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ÉnľÉ rľ pc sr,És r szAKvÉ. ĺ,rłĺÉ ľĺy
A 1083 Budapest' Tömő utca 1ó.IL em. 10/b. szám ďattĺ (Eľsz: 36f59ĺÜ|N29].
r,ł.r<Ás ingatlan éľtékének męhatáľozásáľĺĺt

TARTÁLoľĺ ĺocyznr<

Ös sznľoGIÁLÓ-ÉnľńxľłľusÍľvÁľv

vÁĺĺ,'łĺÁsoK És ronr.Áľozl ľtľ'ľÉľnr,nĺ<

Az INGATLAN ĺnÍnÁse.
3.1. Ai.ingatlan adatai

3.2. AZ' ingatlan kiiľnyezetének ismeľtetése
3.3. A telek ismeľtetése
3.4' Azingatlan leírása

Az INGATI"Aľ ÉnľÉxÉĺľn.x nmcÁrr'a.ľÍľÁse
4.I. Az éľtékelés altalános ĺnódszeľtana
4.2.A teľület ingatlanpiađ elemzése
4.3 . Az ingatlan forgďomképesĘének vizsgálata
4.4. Az alkalmazott módszer
4.5. Érték megallapítás

MEI,LÉKĺ.ETEK

} Tulajđoni lap
> Téĺkę
F Alapterületkimutatas
b Naprajz
} Fotók

A szalĺvéleményt készítette:

Diamons łĺl.ci*ĺtar1lĺgdlr Kft'
ĺ ĺss Eł.. g,.'1,'..:ĺ:i'lj 

'.l. 3.;' ĺ:5.

Áij.csł*ĺl : i.itrĺ jt:ĺ.l3.i-4 j
äł:' 0ĺ.ti.ĺ;żjic,ĺ

u.?ě3 ?€ź2 .

Diamond Ingatlaniroda Kft .

Veres Eđit
ingatlan ćrtékbecsl&.vagyonéĺtékelő

(ÜŻ745ĺ20t| nýlv.}

Bp.TÖmő utca l6.Il'em.lOb.lakás s'zjm ďatti ingatlaĺr rľtékbecslesi szakvéleľre:ĺrye
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l. Összn'rocr,ł.r'l.ÉľľÉrľłľÚsÍľvÁtľľ

A ĺ083 Buđapest, Tłĺmő utca 16. II. em. tO/b. szám alattĺ (Hľsa:36f59I0|N29)
ĺ,łrÁs

ĺngadaĺ értékének megŁatĺĺroafisáľó|.

Mębízottmegneverése'ďme: DianondlngatlanirodaKft.
1094 Budapest Berzenczey utca 33. fszt. 5.

Józsefvarosi Gazd.álkodási Köryrrt Zrt.
1082 Buđapest Baľoss utca 63.-67.

Áe Ęatlan valós piaci értékeĺrek
meghataľozás a a lľ/:egbiz,ő ľeszere.

10s3 Buđapest, Tĺimő utca 16' II' em 10lb. szam

Budapest, belterület 36f59 ĺaN29

f5 m2

Figyelemmel az összes vonatkozó teĺlyezőrą a 1083 Buđapest Tömő utca 16. II. em. 10/b' szám
ďatti ingatlan általunk męfuatáĺozotf, kereHtett vďós piaci értéką mai lältryotabar' 2016. januar havi
érvénves áľszinten

Megbíz.ń

Áz éľtéketés céljal

Áz éľtékelt ingat!łn címe:

Hďyrajzi száĺra:

Az ingat|an tu|ajdonĺ lap szeľinti
alapteIđ|ete f5 m"

Áhelyszíniszemleiđőpontia: 2016'0l.04

Azénékbecs|ésfoľdulónapja: 2016,01.04

Az ĺngat|an rcduk{It
a|apteľüilete:
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Á meglatáĺozott érték nettó éĺéŁ általrłnos foľgalmi ađót nem :ernlar|maz

Az értékbecslesi szakvéIeméłry af6ĺf0o5, ffm. 11.) PM ľendelettel módosított 25l1997.ffm.l.)
PM. reĺrdeletben foglaltaŁ valamint az EVS 20t2 iranymrrtatasaalapjáĺr k&zült

Áz ingaĺlanoĺr es kozvetlen köľnyezetében helyszíni szemlét taľtottrmk Á helyszíni szeĺnle során az
észlelt állryotokat rÔgzítettĺit ameýeket aszakéĺtői vélemeny kiđolgozasa során figyelembe vettĺink
es értékelttink.

Az ingatlan éľtékének meghaĺłľozásźüloz az altalánosan elfügadott piaci összehasonlító adatokon
alapuló módszert es ahozaľrďapú módszert ďkďmaztuk

Bp.Tömô urca l6Jl.em.l0b.lakís sałm alani ingatlan éĺékbecslési szakvéIoménye
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f. vÁr,rerÁsoKÉsKoRLÁTozlF.ELTÉTELEK

Á szakvéleméłryben felhasznált alapađatokat a Megbízotól krytuk logi teľmészetů tiryekben'
valamint a ľeszĺinkre łĺtadott ďapadatok helyessĘeeľt felelösséget nem váIlďunk Nem
fołytattunk vizsgálatot jogcímre, Yě6. az éľté,kett ingatĺarrnat szemben feÍmálló
kötelezettségekre. Az éÍtéketés során feltételeztĺit hory a tutąidonjosok megfetelőek és
éľtekesíthetők'

Nincsenek olyan megkôtéset amelyek egsznďl eljaľassal nem lehetrek tlsztÍphatók Az
tngatlannal szemben esedegesen f€nnálló ktiveteleselĺ&el kapcsolaÍban vizsgáIamt nem
vegeztfuk.

A szakértői véIemenytiĺrkben kózÔlt adatok a legiobb fudonxásuÍ* szeľint helyüáĺlóalš' poľrtosak.
Áz adatokt megbízbató fonasból gŕiĺjtótľĺik' 'ĺalamint a heýszíni felmérések alapjfo
hatáľĐzľuk meg. Nem vállalunk felelősséget olyan adat pontosságáeľą amelyet mások adtak át
ľĺászťinlae és ezeket az értékelés során felhasaaltuk.

Nem végezt'"unk kÔmyezeBzsnrryezési, talajelemzési es geotógiai áülapotvizssálatoą ľoncsolásos
frzil<al vizsgálatoą az éĺtékelést szemrevételezés es a Megbízri adaszotgáttatasai ďapján
késátetruk

A szakértői véloményüen kôzzetett éľtékek a fentiekbeĺr rogátett feltételezeseken alapulnak és
kŁĺĺľóIag az itt megbaŁározau celľa éľvényesek. Ezen értekelési szakvélemény a Megbízó es a
Megbízofi eg5n}ttes beleeryezesével adhato ki harmadik seeméýnek.

A piaci érték megbtáľozása az eĺékelesi időponńm fennáIló hazai piacgazdasĘ hďyzete és
az akkoľ érvenyes forint vasfuló.erő figyelembe vételével toľtent'

A megállapított éľtékpeą teher' és igenymentes állapotavonatkozik

Jelen szalcvélemény I (eey) eredeti péld.ányban késztĺlt.

Bp.Töm6 utca ió.Il.eĺn' t0b.lakás sfám al8tti Ęatlaĺ éľľélĺbccstési szakvétenényer
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Áz INGATLAN rnÍnÁsĺ.

3.1 Áz ingatlan adätaĺ (a tuĺajdoni lap szeľint)

32 Áz ingattan kömyezetének ĺsmeľtetése

Azingat|an Budapest Mtr. keľĺiüetében Józsefýaľos Coľvinnegyed ľesan' aTöĺnő u. 16. II'
emelet 10/b. szám alxttalźÄbató. A tarsasház környezetében hasonló jellegű es koru,
haryomanyos épitesiĺ tégla épriletet és lijépítésíĺ lakóházak és irodďrázak tálálhatók.
Parkohi az ingatlan e6tt és a kömyező utcákban diikotelezetľ övezetben lęhet.
Á koľnyek folya.matos &jlődésen mery keresztii|' jelenleg trbb építkezes folyik az ingat}an
kozelében
Az ingatlan kťizvetlen klmyezetében minden ďapfokú ellátást biaosÍtó intézmény, bevasáľló
kÔ4ont, es több egyeteĘ is megtáálható. Tömegkĺizlekedessel és személyautóvď is konnyen
megkĺizelíthető. Komyeeetének inaastľuktrľalią kozlekedési kapcsolatai jók.
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Bp.TôÍn6 utłe l6.ľI.em'l0b.lakas saáĺn alaüi iĺlgatlan éĺékbecslési szakvélenéĺrye
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fuIa,ýfuaíIqifrzlu U015;09.07,..:..',:,'.,,.,,::...: :.',:.

ru]ąjdaú.I4 aaiuidn 1083 Budapest.'TÔüń Úcaĺ6' II''em- loĺb.
hgdlejdląe lakás ':'..'.''.:j':,... .. j..

ł a!ą1aaÉ fuIzjibnonll/Talhlfulyad
UDAPEST ĺozsm"vÁnosI 1 lalNKoRfuĺÁ}IYzAT ŁI I

tr$ rclterület;'
|łclytąisłna 36259101N29 ,

}úegaełabł lakás
razösÚ,tzifuRžhbyur |ĺl
*tékdaüfuadoilhey,in t/7
ŁiĘdl&,ilI@Đuda

ł t.IajdoűÍ lapo,ż ąeąlő gŕ,iql& Elővásáľlási jog:''Corvín"krgađanfejlesxési, Épíüi és
Váľosrehabilitációs Zľt.

ł' utajđoni lqoa eďq,IÍ tł*ď&c.Ł Nincs bejegzes
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3.3. A tďek ísnrertetése
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Bp.Tŕimó utca l6.tr,em.t0b,lakás saám a|atti Ęatlan éľtéłüccslési vakvélemáĺye
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Szonszédos ingadan

Szomszeđos incatlan

Szomsłédos Ęatlan
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3.4. Az ingadan teírĺĺsa

Épiléséve: I9ffi.. .. FelłIittúséve: '.. ..... :;,;..',36,*,*,' .;:,.:'.:: .;;.

BeépírésmóĄa: zńľxonlbeepĺtés....'....'.....:......'........,':'.,;....... .1'; ..:...'l':'..'.'..'.-;l''.'

tłpttésmódja: haryo os ibľ,hĺológia,..........:.':]..''...........:' 1:.'...:'...i. ..:' ....l',.:.''..... '.'

Épĺllet szrngei; pince + ftildszinĺ +2.emelé#61661 .1:.1''.',.'''.''..'';. '...'''. 'l. i].:']i' j.] :.:''..

Äz ĺĘgattan lęgfołrÜosabb miiszaki adataittźiblrazatos foľmában az alĺńbbiakban isnerteqiĺik

Bp.Ttĺmő utca I6.II.eĺr. ĺOb.lakas szsn ap)waaa éĺtíkbccslési saakvélcménye , .!/

N,YAt+

$zeľIrezet Kiłlł|gtása .łllapota
Az épiilet lďrása

łlapozfrĺ/szźgdeuÍ betmi sával@ sĘeteles nenqsgfslelö ... . ':'. '' ko'EpeŠ .
ťcłtósrctkczg Éslata|tzÄt.. .'.I{özepes ,

Födémeh ľą ftĺđénszeĺkezět : :''..' ;.l 
:,..'. 

].., kőrĺpes:
VóIAJ?falrfr Égla...' kö"tp€ś.
Tesőxe*ag faserenda. ..'ÍosSZ:'l

Tetőfeđěs mägaštŁ{ő" hornyolt cseľépťđes ..''közepes'

?Iomlokzatok ľakolü :homlokzatok'.. i,.''. :' . .'.... :'. ..'.' .. .'' ].'''''' : '::.lĺöząlm
rJłft ilncś;.'

Wíĺszaki állapot mssz.

LĐesőík konzoloskő ' kózępes

Az ingat|an |eíľása
ilhel!edkedés A folépítnény L eĺneleÉn taláIhaŕó

4lqurúb l'I{doĺílapon 25frf
VplIásąMh fa,t. . rogsz . 

..

ĺgtfułkoltok Eesmt kcrámia" , :...rOSSZ

4lirłtbwkolnok iáľó'lq;pakettą ''::'-ľośSZ :'.

FÍttés, nel4ł{3

ł'IapľaizÍ kłąbkí*tł átheoą ętrĺgzer&
{őztnbataség Ďsszközĺrrĺ

UIĺhzaki dllĺpat Felújíu{sľa seorul
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ÁzingąÍIan leírásu:

Áz éľtékelendő lakás egy pinceszint + ťÔldszint + 2 emelet + t€ŕőtér kíalakítás|J' 190&ban
épĺilĺ taľsashäp I. emeletén tatrĺlhätó' A lakásokat belső uđvarról, a lépcsöhazból, és a
frggőfolyosókról lehet megkĺizeĺíteni. A kétszárn}Ąi fa bejáľati kapu rossz állapoĺr,
javítiĺsra szonrl. A kapualjban a vakolat leonrlott, az uđvaľbarr is fellelheĺćĺ hiárryos
vakolaą a ťa|ant nedveą sďétromos. Az udvar burkolata hullámos, javítandó. A kĺilsó
homlokzat felújÍtĺĺsra szoľul, a gipszmintak és vakolaĺ hiányos. A házban 30 lakás es egy
tizlehelyiség lett kialakítva. Az éptilet mtiszaki állapota nag5ron rossz. A éprilet gyenge
szigetelésének köszönhetoen a folđszinti lakások nedvesek Az éľtékelendő lakás a
tulajdoni lapon f5 Ín2 alapterĹiletii. Elosztása: konyhą előter, zllhanyző, szoba.
Padlóburkolata jłłrótap, paľketta. Fďđ festettet kęrámiávď burkoltak. Gaz bekowe de
jelenlę ellátása niłcs. KĆizmlióĺárk beĺ<otve. Az éľtekelt ingatlan teljeskorű felújíüíst
igényel. Melybe a elelđromos,- vabíIózati'. csatoľna rendszeą - felújításĄ a buľkolatot
nýlaszaľók cseréje is beletartozik' Falak javitása helyreallitasa.

At' éł frIetek alapterüłae:

Bp'TÔĺnő utca 16'E"eü.l0blakás szám ďatti ingatlan érÍékbecslff saatvďeménye
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Šzźłtúĺépüla AlapteriłIzt (m2 } Síłlyozás KalkulőIt alapteľüla
(*')

,0,00 m2 , Aola .'.Ü'o0 m2

Emeleti terttlet : 100% 25,00 m2.,

ľetőtéľ nettó ( l'9om feletti!) o% :,,0.00 m2

Egyéb ďagsoľi teľiiĺetek . ' ,0.W m? . a% .0.00jm2
Pincę 

' l0;0o 'ď.. V/o

Mđléképülďek.. ť/o ..0.00 ď.- .

Osszesen

.|.auśurut
atapteľüIet
keľelrŕtrc;
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4. Az INGATI.A}ľ Énrtĺĺpľnr ľmcÁrĺaľÍľÁ.sa

4,L. Az éľtékelés áItďános módgertanł

Piaci érték a7att az a vaľható összeg éľľendő, amelyéľt az|ĺgatJaĺgazdźtt cserélheťną magáąiogi
adasvételi szerzödés keľetében, egy eladni saánđékozó ęladó és egy olyan vevő kĺizot.t, akivęl
kapcsolata |azźEćiag piaci termászetiL, az ertékbecslés fordulótrapjáĺl' feltételeane, hogy az
ingatlan a piacon nyilváĺrosan meghirdetésre kerĹĺĺt, a piaci koľtifunények lehetővé teszik a
szokvaĺtyos ertékesítést és annak lebonyolĺtásáta az ingatlaÍ} tenuészetétől fiiggő' megfetetó
ídőtartam á1l ľendelkezesre. (1 8 hónap)

Gyorsított ęIaúásĹ likvidációs eľték aeonos a forgalmi éľték meghatáĺozásr{val azzalakięészítő
feltétellel hogy a marketing tevékenységre renđelkezésre alló idő ailsagosan ľövid, a nyilváĺros
meghirdetés és a piacon vďó megjelenés nem męfelelő, összehasonlítva a sztikséges idóvel és a
promóciós intézkedesekkel, me|yek a piacon a lęiobb áľ eléréséhea szĹiksegesek. A likvidáđós
érték feltételezi, hogy az ingatlan műkođésen kíviil áll, valamint' hogy az éľtékesítés során az
erędeti funkció _ kereslet híjáĺ. figyelĺneĺr kívĺil hagyható. (6 hónap)

Az óľtékbecsl&ĺ szaln'éIemény & 2612005" (YIIL t1.) PM ľendelettel módosított
25/r997.(vmL) PltĹ ľendeletben foglďtłk' vďamint az EVS 2012 ĺnínymutatása ďapján
készüIt

Piacĺ łĺsszehasonlító adatok elemzésén ł|łpuló éľtékdés:

A piaci osszehasoďító adatok elemzésén alapuló éĺtékelés mfu megtöÍteJü, kont<rét es ismert
adásvételi ĺigyletek áľainak a vĺzsgáIt esetre vďó kiterjesztéséve! összehasonlításavď to'ténik'

A piaci összehasonlító adatokon atapuló móđszer fö lépései:
1' Áz alaphalmaz kivárlasáása
2. Összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiváIasztása, adatainak elemzése.
3' Fajlagosalapeľtékmeghatározása.
4, Éĺekmódoďtó tényezők elemzése.
5. A fajlagos alapéĺtnkmódosítása, fajlągos erték számítása.
6. Végső étték szÄmitäg afajlagos érték és azingat|wmerete szoľzataként.

1. Az osszehasonlító wzsgá1atokat egy olyaĺ' Ęatlanokat tafir1maző ďaphalmaáan kell
elvégemi, aťneľy ťotđľajzi elhelyezkedése a vizggált ingatlanéhoz hasonto, és az abban szereplő
ingatlaĺok ĺípusa azoĺros a vizsgält ingatlannal. Az ůapha|naz adaainak áttagától jelentősen
eltérő szélső értékeket azelęmzśs soran figyelmen kíviil kett hag5.tri^

2. Az eÍemzés során az éÍtékelőnek az összehasonlítas alapjául szolgáló ismérveket đaposan meg
kell ismernią es ezeket egyenként kell a tźĺĺgý ingatlanhoz hozzámérĺi. Csak azonos
értékformrłkat és csak azonos jogokat {pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
összęhasonlítani, illetve a kĺilőnbtizó értelďormak és jogok közott korľekoiós tenyezőket kell
alkďmauni. Áz osszebasonlító adásvételi árakat az ĺáltalános foľgďmi adó nélki.il kell figyeleľnbe
venni.

Bp.Tômö uca ló.Il.eľn.l0b.lakát ýźny.|\Eafućrtékbecsiési szakvćternénye 
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3. Az e|emzett összehasonlíto adatokMl ke|l az alapéľtéket megfuatáľozľri . Ez az ďapéĺték fajtągos
énét áltďaban területre (nęg5zefueteľre) vetítve, de egyes metekbeĺr más voltmlen méľőszamok
va5l kryacitasi száĺnok (tanteľem, kóÍházi áry' saálloduź,w só.} is alkalmazłnt.óak

4. Á llusgłir ingatlán eľtékének pontosabb mę|ratarozasa értékmódosíto tényezők
firyelembevételevel tÔrténik. Énékmóđosító tényezőkent csak oýan jelenńs, éĺeket befolyasoló
tenyező vehető fel' amely az Ôsszehasonlító adatok ďaphalnazaľa nem jellemző. Az éÍté|łÍnćldosító
tenyezők kozĺil az ďab}iakat minđen esetben vizsgáIni kell:

4. l. Mťlszakí szempontok:
4,f . É$trlsrcn szempontok:
4.3' řIasmáIati szempontok:
4.4. Telekadot*agok:
4.5. Infrasřuktura:
4,6' Kćłmyezeti szempontok:
4.7. Altemańv hasznosítás szempon{ai:
4.8. Jogi szempontot hatósági szabáýozás]

5. A szafrvéleményben az értékmódosíto tényezők koztil az éľteket jelentősen befolyásolókat fet kell
tĹbteE}i' es ha ana lehetőség va1 akkor ertélmódosító haÍásul€t száľnszeriĺen is meg kell hataľozri.
Az értékmódosító tányezők alapjat kell móđosítani a fąilagos alapéľtéket.

6. Az ingatlan forgalmí éľtékét a fąilagos alapértek éĺtékmódosítasa után kialakuló fąilaeos éľték es af
ingatlan méľete (volumeną kapacitasa) szoľZďaként kell męattapítani.

A pĺaci összehasonlító ađatok elcmzésén a|apuló óľték megállapításínĺ{| ďkalmazott
különleges megkötémk:

Á.z értélcnódosíto tényezők éĺéknovelő hatása a ÍĘilagos ďapérték 30%.os méľtékét csak kivóteles
eseńeÍt legfeljebb az alapértek S}o/o-źlva| haladhatja meg. Ilyenkoľ az értéketót índoklási
kti{eleeettség terheli.

Hozamszámításon ďapuló értélrelés :

A hozamszámításon alapuló énékele's az ingatlan jÖvőbeni hasarainak es az ezek megszerzese
érdekében ftlrneľülő kiadások kiiltinbsęéből (tiszta jovedetmek) vezeti le az értéket. Az érték
megrłlłapítása a?oÍr az elven ďapszilq hory bĺírmely eszkoz értéke anľrý, mint a belőIe szämlaző
tiszta joveđôlmek jelenéľtéke.

Jelen esetben hasznalt módszer

Kiĺltsegďapű módszeľl

Iďen esetbea enľrek a módszemek a hasznáIata nem célszeľű .

Bp.Tömó utca l6.Il.em.l0b.lalcás szÁü ala$i ingattan érĺékôecslési szakvéleĺnénye
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Költségďapú módszeľ:

A ktiltségďapú érték.megközelíÉs léľryege, hogy az ingatlar újra.előáłtítási loltség&ől le kell vonni
az idő mulasa miaĺi avulasą majd ehhez kell hozzáafuí a felépítĺnerryelĺürez taĺłoző frldteľtilet
értékét. Ez a módszeľ fejezi b legkevésbé a tenyleges piaci viszonyokat. Építes alatt lévő
létesítnéqmél, kaĺosodott létesítnrénpéI,t*^rt mütár5mál' valaĺrint olyan esetekôen alkalmazható,
ha más módszer nem áüI rendelkezesre.

Á módszer ffi lepései:

1. Á telekérték meghatáĺozasa.
2. Á felepítneny tijraépítési vagy potlási kôltségének meghatźrozása,
3. Avulásokszĺámítiása
4, A felęĺtnéľry r1ira-előállítłsi költségéből az avuĺas levonása es a

telekértékkel való osszegzese.

1, A frldteľület éľtekét annak ures ĺáIlapotban vďó éľtékelesévď kell megátl4ítani, vawIa piaci
osszehasonlíto adaok elemzesén ďapuló nróđszeą vary külÖnleges ese&en a hozamszámításon
alapuló módszer szeľint

2. A potlasi kÖltség oýan szerkezeteket es epítesi munkfu takaľ, amellyel az értékeles időpontjaban a
meglévő fiĺckciók (de esetleg más szerkezetek és műszaki megotdasok) a legkisebb kö}tseegel" de
azonos hasaossággď pótothatóak lennéneŁ Az {ýaepitési költségb€n a meglévő szerkezetek
változatlan újrateremtesének koltségeit kell előiranyomi' ftiggďenul azok jelenlegi hasznosulasától.
A potlási és az 

'airaépíté'si 
költség egytittesen: í{ľa.előárltítĺási kÖItseg.

Az újra-előállítási kÖt*égbe kell éĺteni a kózľrrűvesítesĹ a Úeľvezesi' az engedélyezési, a vállalkozási,
a kivitelezesi' a beruhazóĹ apénzüryi es minđen egleb ténylęesen fizetendő koľĺséget

Az ťfľa-előállíási kłiltség általĺános foľgďmi ađót nem tartalmaďrat.

3. Áz avulas a idő múlása miatti értékcsokkenés. Három fő eleme: a frzkai ľom}ás, a fiurkcion:ílis
avrrlas és a környezeti avulas' Az avulfui đemek lehetnek kijavíth*óak va$l ki nem javíđratóak

4. Af újra-előállítasi költséget az awltsaggď csöIłlkentve es a telekértéIckel növelve adóđik
eredményül a költségalapon számított foľgalmi erték

.Í
i''ě

Bp'Tömó ütca l6.Il.em. l0b.Iakás 
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A forEalmi éľték (hitetfeđezet cé[iáľa töľténö} megáItapítĺĺsłínál elkł|mazott kůilönleges
megkötósek;

Az éľtek meghaĺfooaásfuak folyamatźhan a piaci érÉk meghatarozásakoľ a költségalryťl ľródszer
elsősorban elleĺrőľző szĺímításokľa szolgálha" Kisebb jelentőségtĹ kięeszítő epiile{eknél' takart
létesínaenyeknél és mezÍhgazdasagi létesítnrenyeknél ďkalmazható Önallóan Épritő létesíunenyek
esetében aze|jttźs akkor alkďmaz.ható,hraz építes gazdasagossĘamźlr eryéb módon bizoĺýtott.

Áa értékelés esetébgr az i{raepítesi kÖltség csak kivételes a]kďmakkor hasanálható' az értékelőnek a
pótlási krltséget kell alkďmazria"

Az értékelés soran csak az átlagos igenyszinmek megfelelő kivitelezęs potlási koltsége fogadható el.

Ha a k0ľnyezeti avulási elem meghalađja a 20 szń'alékot, az eľtékelw ezen módszere a jelentĺĺs
becslesi pontatlanság miatt a hitelbiztosítéki érték megĺállapítasara tul kockazatos, és ezért nem
ďkalmazható.

4.2-A tcľĺilet ingatlenpĺaci ďemzése

Az iľtgatlan Budapest VItr. kerĹĺl.etébeľ\ Đ Tömő utca 16. fszt"jén taláthato. Kömyezetének
infĺasĺruktuĺĺłlis, kozlekedési kapcsolatai jók.

4.3 - ALzĺ ingatlan forgalomlĺépességének vizsgálata

A2, ingatlan piacképességéröl megďlapí*rató, hogy foľgalomtĺépes. Értékét per-, igemv- es
teheľmentes állapotra hatáĺoztuk meg. Az értékbecslés a ťoľduĺónaptól szrłmíĺła 90 napig érvényes.

4.4. Az, ďka|mmott módszeľ

Az ingatlan értékének meghatározásáboz az általánosan elfogadott piałi osszeľrasonlító adatokon
ďapuló módszerü és a hozaľnalapri módszert alkalmaztuk

a'
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L/ ii ,/
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Bp.Ti'mó utca ló.Il'cm. iOb.|akĄs v.ła pľeatln értćłůecslési szakvé1eméĺye



4.s. ÉľtékmęáIlapíÚás

4.5.1. Piacĺ összebason|ító adatokon ďapuló értékelés

Áz ingatlan piaci értékének meghaározasĺáboz hasonló adottságú ingatlanok adatlitvettĺik firyelembe.
Áz éľtékelest tĺłblrázaos formaban az alĺłbbíakban számítjuk.

osszehasonlíto ađatok
tngďan azonosíüsa értékelt insatla! adat l" adat2. adat 3.

tlanvítosąfon I083 1083 1083 1083

azingatlan cÍme
Budapest

Tómő utca

Buđapest

Práter uĺca

Budrymt

Práter utca

Buđapest

Apalbv Istvánutca

építési éve 1900 1920 1940 19ó0
tlaphĺrtleb 25 Íŕ 5fm 69 rn' 54 m'
lra 13-8 MFt 18.0 MFt 13.8 MFt
fujlappsba : .,.265,eFťĺŕ .26l eFťm2 .255 eFťď
ĘbzIatlérÍźkesĺtés , kínálat Hnálet ' ..kínálat

aĺ búat/értě ke síté s idő ponti a }At6 ?4rc 20t6
kín đ I afi liníláció kn we Icł i ó -\o % -10 Yo -10 Yo

ťąilagot al@értéTrg ' Z3g ?Jltlď ' 235 eEtlłŕ .230 eFĺ/m.
korľekció

elhełyezkedés
hnsľur|ń. .hason|ó .hasonló

0% 0% 0

Wmyezeĺ : heę66|$ . haŠor't.ó hasÓn|ó
AYa łyo 0%

rlqtertlet ...hasonló :.
' 
hasonló '. hłsnnló '

ATo 0 o/t AYc,

łllapot iobb ,,iobb . iobb,
-25 ola -2s % -fS %c

wr hasmló'.' . hasonló , hasonlô' .

0Yo 0% 0yo
Infłasiłkdlra hasĺľĺ|11 .hasÔüló , hasonló

O o/o OYo AYo
tetszerelÍség iobb iłhh 'iobb

-20 Yo -f0 % -fO yo

źpił le ten be lil Ii e lhe fu zlĺedé s hĺsotiló . hasonló hasonló
a ł/o 0Y" Ayo

összesen 45 T6 45 o/o,: 45 o/ĺ

ťailagos érték ' 128,9 eFťm2 :|3I,4 eF.tŕľnz .12i't e.Fťď tf6'4 eEt|nť

ÁzineaÍ|an éľtéke.' '3;2 MFt

Bp.Tömó utca l6.Il.em.I0b,lalcás szlo a!;Lusatĺaĺ ćĺtékbecslési eakvéleĺnén1rc
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4.s.f. Áz ingailan hozam elvĺi éľ1ékďćse

Fentiek alapjan kiszámoltuk az ingatlan feltételezett, éves nettó be'iételét, a teljes
alaptertiletre vonatkoztatva.

Áz elván tőkćsíÉsi ĺáÍ'a7 o/o

Atőkésítesi képlet : P:A"/ i

A: éves bevétel i : kamatláb

AzWúranćrtéke:

Áz ingatlanülryteriłIete: :: . ' :

Fajĺagos bérleti díj: ...'..1'.''
j..1.::.jt...

Á bérteti díj/ł,ó iisszesen: '' '.'....

P : tőkeerték

, :. .25 m2
, ,.., . .-.. ,.,,.

. .1:300 Ft1hóim2,..:..:..-:
,.',-.''.-j.

'szsoo ľ.ĺ11o

..'' :'::.'.'.'..-'..'' ]. -.. ; .'. . ; Cím, jdlemzőlc KíBá|aÍi áľ(nettró)

LeonaÍdo da Vincikíadó lalrás 265s Ft/hó/ď

Corvinköz kiađó lakĺs 3157 Ft/hó/ď

Práter uĺcakiadó lakás 1923 Fłlhśĺď

Konekció: - l 0% minősé g -25o/o á}Lapot, -157o felszeľeltség
miät -5Ü o/o

Korrigált atlagáľ' keľekÍtĺĺe: . :

Bp.Tömő utca 16.tr.em,l0b'lakás szám 6166i ingatlan érłekbecslesi szakvéterrénye
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4ś.3. Erędmények ďemzŕse

Az ingatlan éľtékenek meýlatźrozÁsźkoz az áltďrłnosan piaci' osszehason}íto adaĺokon
alapuló módszerĺ es a hozamalapli módszeľt aikalmaztuk.

Az egyes éĺtékelesi módszeręk ďkďmazasával az ery.1les értékeket Összegeztük es elemztuk. Véeső
foľgalmi éĺéknek a két módszer alapjan megáülapított értéket Sao/oĄał vetľük figyelembe, mert ez
kozelíti meg legiobbaĺr az ingatlan realis nyíltpiaci éľtékét.

Figłelemmel az, összes vonúozó ténytzőre, e 1083 Buđqest, Tömő utca 16. II em. Ihlb. szóm
aIĺűí íngúl.an óilal,ł,Iłí mcghaÍúłoaofr, Ircre|cűÍett vahís piałł utéke, maź óIlapotóbűn, 2016.
janwfu hn,i érvényes ánzilúen

3 700 000 Ft
aur, H úľomtđIlifuhfu zú'zezer foriłú

A meghatáľozott érték nętto &té|q áltaiános forgďmi adót nem tartatfraz.

li,
Bp.Tömö utca ló.Il.em. t0b.lakás száĺn alani ingaĺlaĺ éÍtékbecďési szákvé|eméĺye ĺ ĺ , ; /kr "'i1

o 0(-A /t ,
<)ą|'/

Úńě;IłłIqimíilszq MegóIlłpftott értźk súIyozlús

Piaci hasonlító adatokon älapuló érték 3.2 MFr SAYo 1.6 MFt
tIozam alaoú érték 4-t MFr 50% 2.1 MFr
yeesĺ folgďmĺ éÉék .3'7 Nĺtr.t
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1083 Budapest, Tömő utca 16. Itr. em. t0,ĺa. szám alatti

LAKAS
(ľkszl 36259ĺ0ĺN30)

ÉnTÉKBECStÉsĺ

SZAKVÉLEMÉNYE
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É nľÉxľ Bc s r'És ĺ szAKvÉĺ-nnĺÉxy
A 1083 Buđapest, Tömő utca 16.II. em. 10la. szím ďatti {ffľsz: 36259/0/A/30)
ĺ,.ł.xÁs ingatlan éľtékének meghatáľozásáľól

TARTALonĺ ľľcyzÉx

l. összpľocl,ĺ.r'l'ľnľÉrľĺ,ľťĺsÍľvÁľv

2,. vÁr.r,a.r'Ásor És xonĺ-Áľozo ľnlľÉľrcrľx

Áz INGATLAN r,nÍnÁse
3.l. Az' Ęatlan adatai
3.2. Az ingatlan környezetének ismenetése
3'3. A telek ismertetése
3'4. Az' iÍ,Eat|gn leírása

Áz INGÁTI.AN ÉnľÉĺĺnľrr nmcÁrĺłľÍľÁse
4'1. Az értékelés áltďános módszeľtana
4.f .Atertilet ingatlanpiaci elemzése
4.3 . Az Ęatlan forgalomképességéĺrek wzsgá|ata
4.4. AZ, ďkalmazott módszer
4.5. Éľték męátlapítás

MEI,LEKLETEK

ts Tulajdoni lap
> Térkép

Alaptertilet kimutatás
Alapľajz
Fotók

A sząlĺvéleményt készítette:

Di.gĺnond ĺn11atĺatiircc"a KÍť.

i;íł ł.' E'ł.li.ĺ:r;i';j. r' 3"'i. íl5

'd....i':;rĺái:i 
: i ź iĺĺ.i.":4.?.,'i.j

{)g' üi-0!'-!2i7a1
ł1 r

Ĺ}4,Đ

Diamond Ingatlanřoda Kft
Veres Edĺt

ingatlan éľtékbecsló.vagyonéľtekelő
(łf745lf00| nyilv.)

Bp.Tömó um 16ll'em.10a"lakás saám ďani ingatlan érté.kbecslési szakvéteménye.r
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1. Össznľocr,^ł.lÔ.nnľÉrľ'łľÚsrľvÁNľ

A 1083 Budapest'Tłimő utcĺ l'6.ILem. 10/a- szám ďatti (Ilrsz: 36259/{l/Á130)
tAIäs

ingłtlan éľtékérek meghatáľozäsárő|.

Megbízott męnevezése, címe Diaĺnond Ingatlaniroda Kft-
1094 Budapest Beľzenczey utca 33. fszt. 5'

Józsefvfuosi Gazdĺálkodási Kozpont Zĺt
1082 Budapesą Baross tltsa63.-67.

Áz ingaľIan valós piaci eľtékének
me$atźttozásaaMegbizőrészére.

1083 Budape"ryL Tötľtő utca 16. IL eľn 10/a. szám

Budapest, belteľület 36259 ĺa ĺ N30

McgbÍzó

Au éľtélrcléÁ céI!a:

Az ónékelt ingaÚlan címe:

Hď]Ąuizĺ saíma:

Áz ĺngađan tuląiđoni lap szeľĺnđ
qlłpteľĺĺletc:

Á helyszínĺ szemle ĺdőpontja:

Az éľÍékbecslés fordulóĺapja:

^ Az, ingatlan ľeđu|&ílt
27 m. ďapteľtilete:

2016.01.M

2016.01.M

i.iłi
ĺ..l

2? t#

FĘelemmď az Ôsszes vonatkozó tényezőre, a 1083 Budapest' Tömő utca ló' IL em. IĐĺa szäm
alatti ingatlan áttaluk męhatározoą keľekített valós piaci éľtéke, mai áttapotáb aĺ 20|6.januar havi
éľvenyes fuszinterr
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A megbatározott érték nęttó éĺéŁ álalanos forgalmi adótnem a*almaz.

Az ertékbecslesi szalĺvélemény a26ĺ20a5. $fr' 1l.) PM rendelettel ľńdosított Ł5ĺI99?,NÍÍLI")
PM. ľendeletbar fogla}tat valamint az EVS 2012 inánymutłtasa alapjĺárr kész|ilt.

Az ingaĺlanon es közveden kömyezetében helpzĺui szemlét ta*otnmŁ A helyszíni szemle soĺÄn az
eszlelt allapotokat rogzítetttit ameýeket a szakértői vélemény kidolgozĺsa soráľr figyelembe vEttlink
és éĺékelĺmk

Az ingatlan éľtékenek meghaĺaĺozásilhaz az ĺáltalánosar elfogadott piaci iisszebasoĺrlító adaĺokon
ďapuló módszęrt és a hozamalapú móđszeľt ďkďmaztuk.

Bp.Tomö utca 16,ll.em.I0a'|okás szám alaüi Ęattĺo rirtéktccslésí szahvélemonye
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f. v'ĺr,u'ĺÁsoK És KoRIÁTozo F.ELTÉTELEK

A szalcvélem@en felhasanált alapađatokat a Megbízótól l<aptult. Jogi termeszetĺi ĺiryekbeĺl'
valamint a ľészünlľe áĺadott alapadatok helyességééľt felelősséget nem vállalulk Nem
fotyfattu'k vizsgálatot jogcímre, vagy az éľtékelt ingalaĺĺnal szemben fennálló
kotelezettségelae. Áz éľtékeles soran feltételezttiŁ bry a tuląidonjogok megfelelőek es
értékesíthetők.

Nincsenek olyan megkötések, amelyek egyszerű eljáĺással nem lehemek tisztázhatok. Áz
ingatlannal szemben esetlegesen fennátló követelósekkel kapcsolaöan vizsgáIaĺot nem
végezt..tmk'

A szakértői véleméłryünkben krzôlt ađatok a legjobb fudomásunk szerint helytaltóĄ pontosak,

Az adankat megbízłrató fĐĺrasbol s'űitöttĺit vďamint a hďyszíni fęlméľések alapján
hatáľoztuk meg. Nem vátlaluÚk felelősséget olyan adat pontossagáeľt, arnetyet mások ađtak át
ľésztinłľe és ezeket az é*é,kelés soránfelbasu}áltuk.

Nem végeatink kÔrnyezebzennyezési' talajelemzéď és geológiai állapowi.tgäatoé ľoncsolásos
fizikai vizseálalot az értékelést szemľevételezes és a Megbízói ađatszolgáltatłsai alapján
keszítetmk

A szakéľt.ői vélemenyben krzzétett éľtékek a fentiekben ĺögzített feltételezeseken alapu|nak es
|QzőÍ6|AEaz itt meglaaĺozott celľa érvenĺyesek Ezen érĺéketési szakvélemény a Megbízó és a
Megbízott eg5nittes bďeegyezésével adhaĺó ki harmađik szemé}5mek

A piaci éľték meghatźrozźsa az értékelési időponńm fmrralló hazai piacgazdasąg helyz.ete és
az ałkor érveĺryes forint vasárló-eľő figyelembe vételével történt.

A megállapított érték per, teheą és igerryĺrentes állapotravonaÍkozik

Jelen szakvóIemáry 1 (esy) eredeti pélđányban késztiüt.
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3. Az INGATĺaľ r.pÍn.łĺ.se.

3.1 Az ingatlan ađatłĺ (aailajdoni lap szerfuĐ

32 Az ingatlan kłirnyezet,ének ismertetóse

Ázingatlan Budapest VIIL keruletében Józsefuaľos Corvimegyed részen' aTÖmő u 16. tr.
emelet 10/a szłm ďatt tatłlható' Á' társasház kornyezetében häsonló jętleg.ü es konĄ
hagyoľĺányos épitesii tégla épĹiletet és rijepĺtesií lakóházak es iľodďrázak tďáIhaĺók.
Paľkohi az ingatlan előtt és a könryező ucákban díjkotelezett övezetben lďret.
A kornyék folyamaÍos fejlődesen mery keresztd jelenleg tobb építkezés folyik azngat|m
közelében
Az ingaĺlan kÔanetlen kömyezetében minđen ďapfoku ellátast biaosÍtó iľ*émény, bevasďló
közponą es tobb egyetém is megtalálható' Toĺľegközlekeđesset és személyautóvď is klnnyen
meýozelíthető. KÔmyezeteĺrek infi a*ruhunálią közlekďési kapcsotatai jók

Bp.Tomô utca 16.Il.ęm.l0a"lakfu Śfáńálatti ingaüaĺćÉé!ĺbecstĺisi szakvéIemrínye
,r

t/',; ,/" 
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Tzls]bnźIq&lna 2015;09.07 ,

rtlajdłnr lq ve,zĺiďat 1083 Buđapest' Tóď rÚcł 16' II. em; 10/a...
bqđe,jđąc lakás .

gciw?# i.Iąđo ałsłaTulk lhy ad
APEST JTzsEFvÁRosI 

'/,0RMÁ}IYZAT

lIdy" belteťület.'......
\IcĄ,tđ1ítbtz 36259t0tN30
Wqĺela& |6Ę1[9...:::.' :'''':.'........'.. .'I

rôłôsallĄfuühóryú 1ĺ|
ttefudőalĄdolúheĺyĺd Lĺ1
4t'i,,gdla, alątłIdł

a ubjfu aŕ ląnn saąIő *łĄjep&
Etővasaĺtasi jog:''Corvin'.lngaflanfejlesztesL Építő es
Vaľosrehabilitaciós Zľt'

ł bĄj donź ląo ĺ spq Iô tai cBď Nincs bejegzés

wěb



ľđattIbalwlabútlź
ďhdyąkfue

Y ôttyąő iĺĺs éboŁ j e]IA,Ęő
|ątŇba

|ýwĺfutĺđbellła.łnĘa

)łeglcłréÚ*aőség

?tkolari,lúaósĘ

rörl.ŁgfuiB*ötők

ľc'Ip.konugđÍtłttil,se]IäoWát ľó

Müikzi b ary oab' höng ąéž ąaĘy #ég

3.3. A telek ismertetése
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ĺ j Az értékelenđő lakás egy pinceszint + foldszint+ f emelet + tetőtér kialakításrl, 1900.ban

f"? éptiľt tarsashaz [ľ. emeletén talĺlható' A lakások* belsö udvarľól, a lepcsohazból' és a
i ĺ ftgsőfolyosólďól lehet megközelíteni" A kétszámyu fa bejarati kapu ľossz állapotr1
l r javítasra szorul. A kapualjban a vakolat leomlott az uđvaľban is ťellelhető hĺányos

}*.; vakolat, a fa|azat nedves, sďétromos. Az udvar buĺkolata hullámos, javítandó. Á hilső
i í homlokzat felírjítasľa szorul, a gipszminták és vakolat hianyos. A hazban 30 lakás és egy
ś' Ĺ 

iialehelyiség lett kialakítva. Az éptilet miiszaki állapota nagyon rossz. A éptilet gTenge

ľ1 ságetelésének köszöahetően a Íbldszirrti lakások neđvesek. Az értékelendő lakás a

! l tulajdoni |apon,2I m2 alapterĺiletĹĺ. Elosaása: konyhą ftiľdőszobą szoba. Padlóburkolata
jź,Íć,lap, paľketta. Fałď festettek, kerámiávď buľkoltaŁ Gáz bekotve de jelenleg ďlátása

ľ.i nincs' Koznĺiórák bekotve. Áz ért€kelt ingatlan kozepes állapotĹ ťelújításĺ igényel'
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Bp'TÔmőutca 16'Il.em,I0alakós számalani ingatlanérté&becslési szakvéleménye.r
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4. Az INGATIÁ}I ÉnnĘĺmľEK II{EGÁLLAPÍTÁSA

4.L. Ax, éľtékelěs ńltalános m.ńđszeľtłna

Piaci érték alatt az a vźrtĺatő iisszeg értendő, arnelyéľt az ingat|an gazdät cseľélhetne, maganjogi

adásvételi szeľzöđés keretébeą egy eladni szandékozo eladó es egy olyan vevő kČizott, akivel
kapcsolata kizarólag piaci természetů, az éĺtékbecslés fordulónapjaą feltételezvą hogy az
ingatlan a piacoĺ nýlvánosan meghird*ésľe keľtilt, a piaci ktirtilmények lehetővé teszik a

szokványos éľtékesítést és annak lebonyolíĺisfua az ing*|an terme'szetétől fiisgő' męfelelő
időtaľtam álI ralďe|kęzésľe. ( 1 8 hónap)

Gyorsított eladási, lilľidaciós éĺték azonos a foľgalmi értek meghatározásávď azłal a kiegészítő
feltétellel' hogy a marketing tevékenységre rendelkezésre álló idő trilsłĺgosan rovid a nyilvános
meghiľdetés és a piacon való męielenés nffn megfelelő, összehasonlítva a szĺikséges iđővel és a
promóciós intézkedésekket melyek a piacon a legiobb ár elérésehez sziikségesek. A likvidációs
éftee feftét€lea' hogy az Ęatlan működésen kÍ'itil áll, valamint, hogy az éľtékesítés soľán az
eređeti funkció _ kereslet ľ{irán - figyelĺnen kívĺirl hagyható (6 hónap)

^z 
értékbecs|ési szalrvéIemény A f6naa5, ľIIt 1r.) PM rendelettel módosított

25l|99?,(vEL1.} PM. ľendeletben foglłltalr' vďaminÍ az EVS 2012 ĺľĺńnymut*tása alłpjrĹn
készĺi|L

Pĺeci összehĺsonlít.ó ĺdatok e|emzósćn alapuló értékelés:

A piaci cisszebasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés máľ megtôrtéĺą konkret és ismeľt
adásĺételi tigyletek fuainak a vizsgált esetľe való kiteľjesztéséve|" összehasonlításával toĺénik'

A piaci összelrasonlító adatokon ďapuló módszer ffi lépései:

1" Ae ďaphďmaz kiválasztása"
2. tsszehasonlításľa alkalmas ingatlanok kiválaszĺásą adatainak eleÍnzése.
3. Fajlagos aLapéĺtékmeghaüĺĺozäsa.
4. Értélmódosító tényezők elemzése'

5. A fajlagos alapéľték módosítasą fajlagos érték számítása.
6. Végső éľték számítása a fajlagos erték és az ingatlan méľete szorzataként.

1' Az osszehasonlító vizsgálatokat egy olyaĺł ingatlanokat tałtalnaző alaphalmazban kell
elvęezni aľrely ťoldrajzi elhelyezkedése a vizsgált Ęatlanéhoz hasonló, és az abban szeľeplő
ingatlanok típusa azonos a vizsgált ingatlaĺnal. Az ďaphalmaz adatainak ätÍagátő|jelentősen
eltérő szélső értékeket az eleĺnzés sonĺĺl firyelmen kíviirl kď hagyni.

2. fu eleľnzés során az értékelőnek az összehasonlítás alapjául szolgáIó ismérveket alaposan meg
kell ismeľnie, és ezeket egyenként kell a trírgyi ingatlanhoz hozzámérni. Csak azonos
értélďorfrákat és csak ązonos jogokat ful. tehermentes tulajdo4iog bérleti jog) szabađ
összehasonlítani, illetve a ktilonboző ertélďonĺák és jogok kozott korrekciós tényezőket kell
ďkďmazni. Az osszehasonlító adráwételi fuakzt az áltďlĺnos forgalmi adó nélkĺ'l kell figyelembe
venni.

Bp.Tö,ĺnő utca l6.1l.e'm. t0a.Iakás saĺm 
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3. Az elemzett osszehasonlíÍó adabkból kell az alapértéket meghatároaú . Ez az ďapáľték fąjlagos
értélq áltálaban teľületre (néglzenn&ene) vetíwą đe eryes esetekben más volumen mérőszámok
vagy kapacitrási száĺnok (tantererĺl' kórhazi á5l' szállodai áry stb.} ís alkalmaaľEtóak.

4. A vizsgĺáIt ingatlan értekének pontosabb meglratározása éľtékĺnódosító tenyezők
firyelembevételével törľénik. Értetnódosíto taryezőként csak olyan jeleĺrtős, éľtéket befoýásoló
tenyezÄ vďrető fel' amely az Ôsszełrason]íto adatok a]aphalľĺ;;azáÍanenr jelleľrzö. Az éľtékmódosító
tényezők koztil az ďabbiakat mindęn ese&en vizsgĺĺlni kell:

4.1. Műszaki szempontok:
a.2. Építeszeti szemponÚok]
4.3. }íeľ.ruáüati szempontok:
4.4. Telekadottságok:
4.5. In&astruktuľa:
4.6. Köľnyezeti szempontok:
4..I . Aĺwrnanv hasznosítĺĺs szempontjai:
4.8. Jogi szempontot haľósagÍ szabátyozas:

5' A sza}ľéIeméĺryben az é*ékmódosíto tenyezôk közül az értéket jelentősen befolyasolókat fel kell
tüntemi' es ha arra lehetőseg van, akkoľ éľtéIľnódosító hatas''kat száľnszerűen is meg kell bauĺľoari.
Ar értékmóđosíto tényezők alapjan kell módosítani a fajlagos alapértéket,

6. Áz ingatlm forgalmi éľtekét a fajlagos ďap'érték érrelonódosítĺása után kiälakuló fajtagos érték és az
ingatlan mérete (volumeną kryacitrłsa) szorzataként keII megallapíani.

A piaci összelrasonlító ĺdatok ďemzósén al*putó éľték męál|apítĺĺsánĺłI o|kłImazott
kĺi|łinleges meglĺötéselc

Az értékmódosító téuyezők éľtéknövelő hatása a fajlagos ďryérték 30plo.os ménékét csak kivételes
esetbeĺą legfetjebb az a|apertÉ:k Sao/o-éĺval haladhatja meg. Ilyankor az értekelót indoktĺási

kĺitelezettség teÍhďi'

Irozamszámításon alłpuló éľtékelés:

A hozanszáľnítason alapuló értékelés az ingatlan jtivőbeĺú hasmainak es az ez€Ł megszerzese
éľdekébeĺr felmeľulő kiad.ások kĺiltinbségéből {tisza jłĺveđelmĄ vezeti le az éľtéket. Au érték
megallapítasa aaon az elven alapszit hory bármety eszköz éľtéke anľtyi' mint a bęlőIę szźumaző
tiszta jővedelmek j elenertéke'

Jelen ąsetben hasmríh módszer.

Kłiltségďapű mĺídszer:

Jelen esetben ennek a módszemek a használata nem célszeľiĺ .
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Kiĺttségďaprń módszer:

A költségalapú értek.megkiizelítes lényege, bogy u ingatlan łijra-előďítasi koltségeből le kell vonni
az idő mrilĺłsa miatti avuĺásĘ mąid e,hhez kell hozzáadni a felepítnenyekhez tainző folđľernlet
éľtéket Ez a módszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci üszoľryokm. Építes alatt lévő
létesítmen1mél káľosodott létesímrenynél' tal<aľt műtáľ5nrĺáI, valamint otyan esetekben alkalmazható'
ha más módszer nem álI ľendelkezesre.

Á móđszeľ ffi tepesei:

1. A telekérték meglratáľozása
2. A felépímény újľaepítesi rary potlasi kölségének meghatáľozasa
3. Avulások szĺámítása
4. A fďelpímény ujĺa-előállítási kÖItségéből az avulás levonása es a

tetekértékkel való összegzese.

1. Á foldterület eÍtÉkď' mnak tires állapotbar való értékelesével kell megállapíuni, vary a piaci
összełrasonlító adatok elemzeseľl ďryuló módszer' vary kl:Iönleges eseiben a hozamszámításon
ďäpuló módszer szerint.

2. Á potlasi koltség olyan szerkezetekęt es építési mrmkát takaľ, amellyel az értékelés iđőpontjában a
meglévő funkciók (de esetleg más szerkezeÍek es miĺszaki megoĺdások) a legkisebb koltséggel, de
azsnos haszrossággal pótolhatóak lemenek Az ujraépítesi kölsęben a meglévó szeľkezetek
váItszaian lijrateľemtésének költségeit kell előirányoari, ftrggďenĺil azok jelenlegi hasarosulásától.
A pótlási es az ť$raépítesi köttseg egyůttesen: Ęra-előállítási költség.
Áz lijra.előrĺllítási költségbe kďl érteni ä közművesítďl' a tervezesi' az engedélyezési, a vállalkozási,
a kivitelezési, abenrháaói, a pénzügli es minden eeľéb tenylegesen fizetendő koltséget.

Áz újra-előállítási költség altalános forgďmi adót nem tartalmaŽt'áÍ

3. Áz avulas a idő mrdĺłsa miatti éĺtékcsökł<enés' Három fő eleme: afrnkai roľnlás, a fiukcionális
awlás es a komyezoti avulas. Az avulási elemek leheuek kijavíthatóak vary ki nem javíthatóak

4. Az újra-előrállítrfui költséget az avultsággal csölĺĺ<enfue es a telekértékkel növelve adódik
eredményül a költségalapon száľnított foľgďmi értek.

Bp.Tômő utca 16.Il.em.10ala&Ás szám alani Ęaüan éĺtékbecslési wkvéleménye
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A foľgďmĺ élték (hitelfedezet céljáľa tłiľténö} megállapításánál alkalmazott lđlönleges
megkłĺtések:

Az éÍtÉk ffi$|atáÍĐzásrának fobamatában a piaci éĺték meghatáľozasakor a köItségďapli módszer
elsősoĺban ellmőĺző számításolaa szolgálhat' Kisńb jęlęutóségü' kieee$átő épulętękné}, takaľt
létesítnenyeknél és mezőgazdasáei létesítményeknél alkatmazhao Önáltóan. Éptlő létesítmények
esetében az e}jaras alrkoľ alkďmazhaÍő,haaz építes gazdasagossáeamźE eryeb módon bizonyított^

Az értekďés esetében aztĄĺaépitési kolĺség csak kivételes alkďmakkor hasznĺłlhaĺo, az értékďőnek a
pótlási ktiltséget kell alkďmaania^

Az értékelés során csak az ádagos igenyszintrek męfelelő kivitelezés pÜtlasi koltsége fogađhato el.

Ha a kÖmyezeti awlási elem meghalađja a fo szazalékot, az értékeles ezen módszere a jelentős

becslási pontaĺlmság miatt a hiteĺbiztosítski érték megállapitźsára tul kockazatos, és ezért nem
ďkalmff2üaÍó.

4.2.A terü|et ĺngatlanpiaci elemzése

Az ingatlan Budapest VItr. keľuletében' a Tomő utca 16. &a-jérr található' KÔľnyezetének
infrastrul*urális, kózlekedési kapcsolatai jók'

4J. 
^z 

ĺngat|en forgalomképességének vizsgálata

A2 ingatlan piacképessfuéről megállapíthaĺo, hogy forgaĺomképes. Éľtékét peľ-, igény. és
teheľmentes älapotra határozľuk meg. Áz ertékbecslés a fordulónaptóI számítva 90 napig éľvényes.

4.4. 
^z' 

alkďmazott módszeľ

Áz bgalan értekének meghaĺarozásához az áltďánosan elfogadott piaci osszehasoĺIíto adatokon
alapuló módszeľt és a hozamalaĺ'łl móđszgt alkďmaztuk

Bp'Tomőutca l6.Il.em.l0a'lak{s szám a|atti ingatlan éĺékbecslési szakvéleménye
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4"5. ÉľtókmęáIlapítás

45.1. Placi összehason|ító adatokon ďapuló éľtékelés

Az ingatlan piaci éľtékenek meghďarozásálroz hasontó a'dottságu Ęatlanok adatait vetn:k figyelembe'
Áz értékelesttablazaĺos formábm az ďábbíakban számftiuk.

Bp.Tómö ľtcĺ ló.Il.em.lOą.takás seán ą|g6i igggtran éĺtékbecslési szakvéĺemĄrc
+ť

összďlasonlíto adaĺok
insatlan azonosítása értékelt ineatlaÍ adat 1. adat 2. adät 3.

tÍányítószám 1083 1083 r083 1083

az ingatlan címe
Budapest

Törnő utca

Budapest

Pľáter uca

Budapest

háterurca

Budapest

Apathv Istvĺán rrtca

építési éve I900 t9la r940 1960
alapÍeríIIetc 27 m" 5fď 69 fiť 54 frť
úra 13.8 MFt 18.0 MFt 13.8 MFr
fd!ąos úrä.' ,.'265.ett!ď. :.''261.eFĺ1m2 ..255 ilFťmz
ąJanlaťéĺé|resítés . kínÉlat . kínálat . kínálď
ifuIatlértekesÍtés időwntia ] 2016 2016 2016
kĺnó]ati/ Í níláci ó kn rłe lrł ió -10 o/o -t0 % -1A o/o

.Z39,eFtlul. i 2ĺs eFťď 230 eFťmf
koĺrekció

ekefuezhcdés
..'hásĺm|ó hasonló '.. ' basonló...

OVo 0 o/o 0

Wmyenl hasorrló hasontó hasouló '

A o/s a% 0Yo

ilapÍcllłIet
h*son|ĺĄ hasońIó '...hlxanló

0Y" 0Yr ATo

źtlapat iobb, ,iobb , iobb ,

-20 o/o -24 Y6 -20 yo

wr
. háęoĺrló :.hłson|ô. ' hasoľtló .

0 ł/o A o/o AYa

hfratukńłra ha.ęmló ,hasonló. ' :hasoďó.
A o/o AYa 0%

ťelszereltség
iobb . ' . ioľ'b iobb'

-15 % -10 Yo -15 Yo

épn I e t en be Iĺ Iĺ e Ih e tyezfrc d é s ..hesnn|ń ' .ha.éłrn|rĄ : :.hasoľilłĺ
Oyo 0% 0Yo

Összesen ,35,4/o . -30 % . -35 ?/o,

ľailagos erték . .''' 
.

l156;3 eFťm' 155'3 ďtlnť 164.3 ęFt/m2 ...lłg.4 eľtĺmz
Az ineaÍlan éľtéke 4.2 }vÍFt



..CíqiďIcmzólc .

Leonaľdo da vincí kiädó lakás 2 658 Ft/hó/m.

Coľvin köz kiađó lakás 3157 Ftmaĺď

Pľáter utca kiadó lakłis L9x3 Ftlhćĺď

ĺńailát:..

Korľekció: .10% minőség; .l0% állapot, .107o felszereltség

miatt -3Đ %

4.5J. Az ingĺtlan hozĺm elvíí éľtékelése

Fentiek ďapjan kiszámoltuk az ingatlan feľtételezett, éves nettó bevételet a teljes

alaptertiletre vonatkoztatva.

Az elváľt tőkésitffi Íá1a.| yo

.Ą'tőkésítesi képlet : P=A"/ i
A: éves bevétel i : kamatláb

Aaíngalan &tźke:

Áz ingatlan alaptertileu; j. 
.':

Fajĺagos bérleti díj: '' '.....
:.1 :,:1:

A béľIeti díj/hó Összesen: ' ] 
'': ].. 

'

P: tőkeérték

:. ::27 rĺÝ
;: .'i.... ;.

'...1'800 Ft.ĺhólm,
,........:,,:....J.,

48 ó00 Ft/hó

Bp.TĆimő utca 16.Il.em.l0a.lakás szárn alatti ingattan éľtďĺbcslési szalľéleménye
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4.53. Et.edmenyek elenuése

Áz ingatlan ertékéBek męhaĺáľozásźhoz az általränosar elfogadott piaci összehasgrlíto adatokon
ďapuló módszert es a hozamalapú móđszert alkatmaztu|r

Áz eryes értekelesi ńdszerek alkalmazásával az egyes éĺékeket osszegeztük és elemzt.uk. Végső
forgalmi éľteknek a két módszer a|ryjźn megállapított éttľ;kď,S}Ya-banvetľük firyelembą meľt ez
közelíti meg legiobban az ing*lat ľeáIis rryílpiaci éľtékét'

Fígelsmmel at, összes vonĺtÍĺoĺ.ó tényezőre, a 1083 BuůapesĄ Tömő atca Iő. ft en 10/a. súm
alafri íngalan úttalłłnk meghaÍórozatt, k,qelďt vaŁÍs píałÍ iléke, młÍ đItapotłúban, 2016.
janudr havů énlényes únzÍłúełl

s 200 000 Ft
aĺgz ÖlmÍüili.IrűősxózezeT foľíltt

Ameghatáľozott érték netto éľtét általános forgďmi adót nem tartátmaz.

iű

.!

,..rĺ

Bp.Tonnó utca 16'n.eĺ!,t0alákás szrm abtti íngłđaĺéĺtélcbecslési szakvélemérye
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lźrtéIrclési miÍđszer MegÍólłilpűtofr ffiek SťtIyo-zđs

Piaci hasonlító adatokon alanutó énék 42 MFr 50% 2.1 MFt
[Iozam alapú értek 6-2 MFr 5A% 3.1 MFr

;5'2 Mľ't
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1083 Buďapest' Tiimő utca l.6. Fszt. 3I.. szám alattĺ

Helyiség
(řksz: 36259lal/'.ĺ3l)

ÉnTÉKBECSLÉsĺ

AKVÉLEMÉNYE
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ÉnľÉ rn Ec s LÉs t szAK vÉ I,EMÉNY
A 1083 Budapest' Tömő utca 16. ľ.szt.3l. szám álatti {ft::sz: 36fs9lłĺá/31,}
Eelyĺség ingat|an éľtékének megh*táľozásáníl

TARTALoM.ĺEGYZEK

1. össznľocl-Al,o.Enľnxľł.ľusÍTvÁI\n'

2. vAI,tALÁsoK És KoRL-{,Tozl rnr,rÉĺnr'nx

AZ INGATI.ITN I,EIRASA
3.1. Az ingatlan adatai
3.2. Az Ęatlan környezetének ismertetése
3.3- A telek ismertetese
3.4. Az ingatlan leírása

Az INGATLAľ nnľÉ'rÉľnK MEGÁLĺ.APÍľÁsł
4.1.Az értékelés áltłIanos módszertana
4.2.A terulet íngatlanpiaci elemzése
4 "3. Az ingatlan foĺgalomképessęének vizsgáüata
4.4. Aű, alkalmazott módszer
4.5. Énékmegállapítas

MELLÉKtETEK

> Tulajdoni lap
ts Téĺkép
} Alaptertilet kimutatás
P Alaprajz
P Fotók

.ł' szłkvéleményt készítette:

Diamond Ingatlaniroda Kft .

Veľes Edit
ingatlan értékbecslő.vagyonertékeĺő

(02745120A1nyilv.)

Bp.Tőmő utca 16,fsat.3i. szám ďatti rngatlan értékbecslési szakvélernÉnye
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1. ÔsszrrocLALl-ÉRTÉrrľłľÚsÍwÁľv

A ĺ083 Budapest. Tiĺmő,utca 16. Fszt.31. szám ďattĺ (Ercz: 36259iÜlÁl31)
ľIelyiség

ĺngadan éľtékének meghatĺ{rozńsártí|.

MegbÍzottmegn*vezése,címe: DiamoĺrdlngadmiľodaKft.
1094 Buđapest Berz€,lrczey utca 33' Bzt. 5.

Jóxefuárosi cjazdátkodási KÖzpont Zľt.
1082 Budryest Baľoss lltca63.-67,

Áe ingatlan valós piaci értékének
meg}ratáľozasa a Megbízó ľészére^

1083 Budapest Tomő utca 16. Fszt. 31. szam

Buíłnľest belterulet 3 6259 /0 ĺ N31

MegbÍzĺó

Az éľtéketćs célja:

Az éľtékelt ĺngadan címe:

Helyrajzí száľra:

Az ingeüan tu|ajdoni lap szeľinti
a|aptelülete 60 m2

Á helyszínĺ szemle ĺdőpontja: 2016.01.05

AzéľÚékbecslés fordulónapja: 2016.0l.05

60 m2

Firyelemmel az összes vonatkozó tenyezőre, a 1083 Budapest' TÔmő utca 16' Fszt. 31' szam altti
ingadan általunk meghatfuozoé kerekÍtętt valós piaci értéką mai ďlapotában, 20t6. januaľ havi
érvémres árszinteĺr

Á męhataĺozott érték netľo értét általrfuros forgďmi adót nem tarta]maz.

Az értékbecslsi szahzélemény a 26ĺ2005. $łtr. l1.) PM rendelettel módosított 25l1997.(Wtr.1')
PM. rendeletben foglaltak, valamint az EVS 2012 irárymuaúsa atapjan kesaltt.

Áz ingatlanon és kozveđen kÔrnyezetében helyszíni szeľnlét táľtottłInk. A he}yszÍni szemle során az
észlelt áll4otokat rogzítettĺ'Ł arnelyeket a szakéľľői véle,mény kidolgozása során figyelembe ve,ttĺink
és értekeltĺink.

Az ingatlan éľtékének meghatározásához az ĺłltalánosan elfogađott piaci iisszehasonlíto ađatokm
alapuló ĺńdszert és ahozamalapů módszert alkalmaztuŁ

Bp.Ttnó utcł l6.ťEŹĹ3 l. szdn aattĺpĺnértékbecslési szakvéleméaye

Ázingetlan rcdukált
alapteľtĺleÚel
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f. vÁr,r'elÁsor És KoRLÁTozl ľnrľÉľELEK

Á szakvéleménýen felhasan.ílt alapadatokat a Me'gbízotóI kapak. Jogi természetú ĺiryelĺbeĺq
valamint a ľeszfuł<ľe źŃadott alpadatok helyességeert felelősseget nem vállalunk. Nem
fol).tattĺĺtk vizsgálatot jogcímre, vagy af értékelt ingatlarrral szemben fennalló
kotelezettségelae. Az értékelés soráĺl feltételezniŁ hogy a tuJąidonjogok męfeletőek és
éľtékesíftetők'

Nincseĺrek olyan megkoteset ameýek egrszeriĺ đjarassal nem leheftrek tisztáz}:mltśk' Ąz
ineďď'nal szemben esetlegesen fennáItó kôvetelésekkel kapcsolańan vizsgálatot nem
végezrfuk

A szakér.tői véleĺneĺnytinkben'kozolt adatok a legiobb tudomasrmk szeriĺľt hetytállóĄ pontosaŁ
Az adatokat megbízľrató fonásból ryűj6thik' valaľrint a helyszíni felmérések alapj,án
hatlároztuk meg. Nem vállďunk felelősseget olyan adat pontosságaeľą amelyet mások adÍak át
reszťmkľe és ezeket az éľtelęles során felhaszÍtáltuk.

Nem végezttiĺrk komyezetszennyezesi, taląjeleľnzesi és geológiai ált4owizsgá{ato1 ĺoncsolásos
fizikai vizsgálaĺot. az értékelást szemrevételezes és a Megbími adaĺszolgáltaÍasai ďapján
kesátetfük

A szakéftłiĹ vélemenyben kč,?ĺ'étett éĺtékek a ťentiel.:ben rögzített feltételezeseken ďapulnak és
|azáĺćůag az itt męhatrfoozott célra éľvéľryesek. Ezen értékelesi szataÉlemé.ny a Mębízó és a
Megbízott eg;nittes beleeryezesével adható ki harĺiladik személynek

A piaci éľtek meghatänozása az éĺékelesi időpontban fennáIló hazai piacgazdasag he}yzete es
łz akkor éľvłinyes forint vasáľló-erő figyďembe vételével tórhnt.

A megállapított érték peą teher, és igeĺrymentes állapotľa vonatkozik.

Jelen sza}ľélemény l (egy}eredeti példráĺryban készltlt

Bp.Töm6 ľtca l6'fsaĹ3 t. szám alatti Ęattan ćĺréhbecstési szahćlet&rye
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3. Az INGATLÁN LEÍRÁSA

3.1 Áz ingatlan ĺdataĺ (attajdoni lap szerint)
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3.2 Az ĺngaÚIan köľnyezetének ismeľtetése

Áe ingatlan Budapest VIft. keľĺiletében Józsefváľos Corvin negyed ľészen' a Tömő u' t6.
fszt' 31' sám alatt ta|źŕhatő. A taÍsashaz kornyezetébeĺn häsonló jeilegű és konĄ
haglrományos épitesií tégla épĺletet és újépítesiĺ lakóházäk es irodaházak tďálhatók.
Parkolni azmgat|an' előtt és a koľnyező utcákban díjkĺÍtelezett Övezetben lehet.
A környék folyamatos fejlődésen mery keresznrl, jelenleg tt}bb építkezes foýik azngar|aÍ|
kozeleben-
Az ing*lan köałetlen kömyezeiében minden alapfokér ellátast biaosító intezmény' bevásaľló
ko4ont' es több egyetem is megtalálható' TrmegkÔzlekedessel és személyautóval is konĺyen
megközelíthetó. Kornyezetének infrastrukľuráłis, kozlekedési kapcsolatai jók'

Bp'Tamó utca l6.fszr3l. an aa*paan éĺtékbecslési szat'vé|eĺn&ye
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3.3. A telek ĺsmeľtetése

Ep.Tömő urcĺ 16.f$zt.3l. wán atatti iĺgatlan értékbeąslési szakvétemórye
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3.4, Azingatlan leíľása

É,pítés éve:

Beépítes módja:

Epttés módja:

Eptlet szintjei:

Áz ingatla legťotttosąbb mííszaki adatalttÁb|źgatos ťormábm az alábbialľban ismertefiĺik'
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$zerkset Kiďakításł á'Ilanota
Az énül'et leMsa
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Az ĺnsat|an leíľása
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AzingaÍlan leírása:

Az értékelenđő helyiség egy pĺncesziĺlt + foldszint + 2 emelet + tetőt€r kiďakítá$i, t900-
ban épiilt táÍsasház ňldszintjén található. A lakásokat belső udvarľól' a lépcsőbáebó| és a
ftsgőfotyosołTól lehet megközelíteni. A. kétszárny'i fa bejarati kapu rossz áIlapoĄ
javításra szonrl. A kapualjban a vakolat leomlotq az udvaľban is fellelhető hianyos
vakolat, a fa|azat nedves, salétromos, Az udvar burkolaa hullámos, javítandó. A kiilsó
homtokzat felujítasra szorul, a gipszminták és vakolat hianyos. A hazban 30 lakas es egy
tiáet helyiség lett kialakítva. Az épulet műszaki állapota nagyon rossz. A épiilet gyenge
szigetelésének kÔszonhetően a ťolđszinti lakások nedvesek. Az értékelendő ĺizlet hetyiség
a tulajđoni lapon 6a ftŻ alapteruletü. Elosztása: előtĘ tizletter, ľa}Íar, raktár, előter, WC.
Az értékelt ingatlan teljeskorű felujítást igényel' Falak javitĺłsa helyreállitása festése ,
nýlásárók cseréje.

Áz' épüldek alqtcrĺłIae:

Bp. Tömó u1ca 1ó. fszt3 1. szlľĄ ďatti Ęatlan errékbecslési wakvéleménye
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4. Áz INGATLAN ÉnľÉlffi,ľer nmc,i.r"r,ł.ľÍľÁsĺ.

4.|. Az, értékďés áltďános módszłrfana

Piaci érték aLatt az a várható összeg érľenđő, amelyért aziĺgat|aĺ gazdźt, cserélhetne, magaĺjogi
adáwételi szerzödes keretében' egy eladni szandékozó eladó és egy olyan vevő kozott, akivel
kapcsolata |<lzźŇó|ag piaci teľmészetű, az ertékbecslés fordulónapján' feltételezvą hory az
ingatlan a piacon nyilváĺrosan meghiľdetésre kertilt, a piaci korulmények lehetővé teszik a

szo*ványos értékesítést és annak lebonyolítĺsĺára ae Ęatlan teľmészetétől ftisső' megfelelő

ídótartam áłl ĺenđelkezésre. (18 hónap)

Gyoľsított eladasi" lilľidációs érték azonos a foľgalmi éľték meghatáĺozásávď azs'a| a kiegeszítő
fehétellel' hogy a marketing tevékenységre ĺendelkezésre álló idő túlsagosan ľĺivid, a nýlvíĺros
męhirdetés és a piaconvaló męjelenés nem męfelelő, osszehasonlíwa a sziikséges idćĺvel és a
pľomóciós intézkedésekkel, melyek a piacon a legiobb ar eléréséhez sziiksegesek' Á likľidációs
értek feltételezi, hogy az íngatlan mfüodésen kívĺil áll, valaminą hogy az éľtékesítés során az
eredeti funkció _ kereslet hijáfl. figyelmen kívii} hagyható' (ó hónap)

Ax, éľtékbecstésĺ szalĺvélemény 
^ 

f6lfg0s. rym. 1r.) PM ľcndďetłel módosítoĺ
f5ĺ|997,(YW1.) PI\& rendeletben foglďtĺk' valamĺnt az EYS 2012 ĺľánymutatiĺsa alapján
készülĹ

Pĺaci łisszchasonlÍtó adatok elemzésén alapul,ó éltékelés:

A piaci osszehasonlítô ađatok elemzesén alapuló éľtékelés máÍ megtörtént' konkret és ismęrt
adásvételi ügyletek árainak a vizsgáĺt esetre való kiterjesztésével, osszehasonlítasával tÔľté&ik.

A piaci Összehasonlítl adatokon ďapuló módszer üó lépesei:

1' AzalaphaŁmazkiválasztása.
2, Összehasonlításra atkalmas ingatlanok kiváłasztásą adatainak elemz' ese.

3. Fajlagos ďapértékmeghatározása.
4. Értélanódosító tényezók eleĺnzése.

5. A fajlagos alapéľték módosÍtasą fajlagos érték számítása.

6. Végsó éĺték seámítasa a fajlagos érték és az ingatlan méľete szoľzataként.

I. Az osszehason]ító vixgĺálatokat. wy olyan' ingatlanokat tartalmazó alaphalmazban kell
elvégezni, amely ftildrajzi elhelyezkďése a vizsgált Ęatlanéhoz hasonĺĄ és az abbaĺ szeľeplő
ingatlanok típusa azonos a vizsgált ingatlaĺtnal. Az ďaphalmaz adatainak átlagátóI jelentősen

eltéró széIső értékeket az elemzés soľán figyelmen lđvulkellhagyÍ'i.

2. }u e|en:ľĺés soľán az értékelőnek az összďtasonlítás alapjäul szolgáló ismérveket ďaposaĺ meg
kell isľnernie, és ezeket egyenkent kell a tařg]ŕt Ęatlanhoz hoaám&ĺll. Csak azonos
értélďormál<at és csak azonos jogokat ful. tehermentes tulajdodog, bérleti jog) szabad
összehasonlítani' illewe a kĺilonbdző éľtélďoľmak es jogok kđzött koľekciós tényezőket kell
alkalmazni. Áz osszehasonlító ad..łsvételi Írak'at az aĺtalános foľgalmi adó nélĺml ke|l figyelemb" 

iveuni. 
Bp.Tiimörĺca 16.fsuĹ3l. saámalattiłngatlanéÍtékhcslési wakvélerrénye 
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3. Az etemzłtt összehasonlíto adatokbol kell az ďapéĺtéket meghatáľozni. Ez az alapértek ťdlaeos
értéŁ áttalában terülgbe (néryzennetene) rłetítve, đe eryes esetelüeĺĺ más volrĺnen mérőszámok
vary kapacitasi számok (tantereĺľr' kórházi ágy,szäÄ7odal áry stb.) is alkalmazJraĺoah

4. A vizsgált ingatlan értékenek pontosabb meghaĺarozása értélcr'ódosító tśnyemk
figyelembevételévď tłiľtelnik. Értékmôdosító tényezők&rt csak olyan jeleĺrtős, éľtéket befoýrłsoló
tényező vďlető fel ameý az iisszďrasonlíto adatok alaphalmazára nem jelleĺnző. Az éĺtekmódosító
tényezők koznl az ďabbiakat minden eseĺben vizsgárlni kď:

4.1. Műszaki szempontok:
a.2. Építeszeti szempontok;
4.3. IIasználati szeřnpontok:
4'4. Telekadotmágok
4.5. Infrastrulcľúra
4.6. Konryezeti szempontok:
4. 7. Altematív haszrosítás szempoĺ1iai:
4,8. Jogi szempontolq hatósagi szabalyozás:

5. A szalcvéleményben az értélľaóđosíto tenyezők közíil az értéket jelentősełr befolyásolókat fel kell
tüĺtefrli, és ha ana le.hetőség van' allkoľ énébu.ódosító hatásukat számszerűen is meg kell hatfuozĺli.
Az értéhnódosító tényezők atapj.án kell módosítani a fajlagos alapéľteket.

6. Áz ingäÍlan forgalmi értéket a fąilagos alapérték éÍtékmóđosítasa után kialakuló ŕ{lagos érték es az
ingatlan mérete (volumeną kapacitasa) szoľzatakent kell megrállapítani.

A piaď łisszehasonlító adaúok ďemzésfu ďapuló éľték megĺĺItapításńnál alkalmazłtt
kíilönlegcs mękłitémkl

Az értékmódosĺtó téľryezők érté|arovelő hatása a fąilagos alapéľték 30%-os mértékét csak kivételes
esetbeą legfeljebb az alapérték 50%.áva| hďadhatja meg. Ilyenkor ae értekelőt indoklási
kôtelezerség terheli.

Hozamszámításon ďapuló éľtélĺelós:

A hozaľnsa.łmítason alapuló értékel& az 
.ngat|an jÖvőbeni haszĺrainak és az ezek megszerzese

érdekeben felľnerülő kiadások kulonbségéből (tísaa joveđelmek} vezeti le az értéket Az é*ték
megallapítása azoĺl az eĺven alapszik, hogy bármeý eszköz éľtéke anrryi mint a belőlę sztrmazśl
tisaa jövedelnrek jelenértéke'

Jelen esetben haszĺr..ált móđszer.

Köttséga|apú módszer:

Jelen ęsetben ennek a módszemek ahasmáIďa nem celszerĺí .

Bp.Tömö utca l6Jsut.31. szán gfu6i iĘEa'lan éĺtékbecstési szakvétemen5łe
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Kłiltsęďaplń móđszeľ:

Á kČ'ltségalryri éĺék.megkozelítÉs lanyege, hoff az ingatlan rijra-elóállítasi költségéből}e kell vonni
az idő mirlása miatti avtllást majd ehhez kell hozzáa&ti a felfuítménye'khez taľtozo ftĺldten:|e't

értékét Ez a módszs fejea' ki legkevesbé a té:ĺryieges piaci üszonyokat' Építés ďatt lévő
létesítményné| kmosodott létesítnénynél' takart mütárg;rnál, valamiĺĺr olyan esetekben alkďma*rató,
bamas móđszeľ nem áll rendelkezésľe.

A ľnódszer fő lepései:

1- A telskéŕték meghatározasa-
2. A felépíĺneny újľaépítési vary pótlłási köItségenek meghatĺłľozasa-
3. Avutások szźmítisa.
4. A felépítnény riira.előállítasi köItségéből az avulás levoĺl.ísa és a

telekéľtéłkel való összegzése.

1. A folđtertilet éľtékét anrrak rires állapotbaĺr rłaló éľtékelesével kell megárll4ítani" vągy a piaci
összehasonlíto adatok elemzésen ďapuló módszer, vary hilonleges esetben a hozamsaámításon
ďapuló módszeľ szerint.

2. A pótl'ási koltség oým szerkezeteket es építasi munkát takar, amelýel ae éľtékeles időpontjaban a
meglévö funkciók (de esetleg más szerkezetek és mťszaki megoldasok) a legkisebb költséggel, de
azonos hasanossaggď pótolhatóak lenmenek' Az újľa€pítési kökségben a meglévö szerkezetek
változarlan t$rateremtésenek költségeit kell előiľáĺryoati' fiiggďenul azok jelenlegi hasmosulasrfuóL
Á. potlasi és az lijľaepítesi költség egnłttesen; újľa-előállítasi költség.
Áz újľa.előállítási költségbe kell érteni a kÔzművesítesi' aĺerveťan" uengedéýezési" a vrällalkozási,
a kivitelezési, a beruházóĹ apénzigý és mindeĺr eryéb téĺrylegesen fizetendő koltséget.

Az újra-elöállĺtási köttség általáľtos foľgalmi adót uem aralmazhat.

3. Az avutás a idő mrilása miatti értékcsokkeĺres. }łáľom ŕ.B eleme: a frził<ai romlás' a fimkcionalis
avulás es a kiimyezeĺi avulás' Az avulási elemek lehehek kijavíđratóak vary ki nemjavíthatóak.

4. Az újra-előállítasi kölBéget az avultsaggat csökkentve és a telekértékkel nóvelve adódik
eľeđményul a koltségďapon számitot' forgalmi éľték.

Bp-Ttimő utca l 6.fszt"3 1 . *ĺa alarapailm éĺtékbccslési saalľräeménye
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á. foľgalmĺ éľték (hitetfedezet cetjáľa tł'řténą megĺíIlapíĺí*ínál ďkďmazotÍ kiilön|eges
megkötésetľ.

Az értek meghatáľozásarak folyanutthan a piaci érték meghataľozasakor a holtségďapú módszer

elsősoľban ellenőľző szłámításokra szolgáIhat Kisebb jelentőségíĺ' kiegesátö épuletekné| takaĺt

létesíffienyełffiél és mezögazdasagí tétesítményeknél ďka|mazůatg tinatlóan' Épiló létesítnények

esttében az eljárás akkor alkďma,fiďo' ha az építés gazdaságossäaafrńLÍ eryéb módon bizoľĺyítotĺ

'Ą.z 
éĺékelés esetébeĺr az újraépítési költség csak kivételes alkďmakkor hasarálhato, az értékelőnek a

pótlási koltséget kell alkalmaaia

Az érteketes során csak az átlagos igenyszinmek męfelelő kivitelezés pótlási koltsége fogađható el.

Ha a környezeti awlási elem meghđađjaa?a szÁzatékot, az éľtékeles ezeĺr módszere a jelentős

becslesi pontaÍlanság miatt a hitslbiztosítéki érték megáIlapításáľa tril kockazatos, és ezéľt nem

alkalmazható.

4.2 -^' teľtilet ingatlanpĺłci demzése

Az ingatlan Bud4est VItr. kerületében, a Tömő utca 16' fsa-jén talalhäÍo. Kimyeaetének
infrasľukturális, kÔzlekedesi kapcsolatai jók.

4J. Az ingadan foľgďomképességónek vĺzsgálata

Az ingatlan piackęessfuéröt megiłllapíüató, hory foľgalomképes. Étéket per-, igéľlľ es

teheľmentes átlapota határoztuk meg' Áz értékbecsles a forđulón4tol sałmíwa 90 napig érvényes.

4.4. Ar, ďkalmazott módszeľ

Az ingaflan éľtékének me$atźrozźsähoz az áłtalanosan elfogadott pĺaci ĺisszehasonlíto adatokon

alapuló módszeľt es a hozamáapli módszert atkäbnäztuk

Bp.Tomő utca 16.fszt'3l' szám glffi łnsaĺlnn értćkbecslési szakvélemé.nye
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4.S. Éftékmegá|Iapítás

4.5.1. Piaci összehasonlítlń adatokon ďapul.í éľtékelés

Az ingatlan piaci éľtékének meghatározásahoz hasonló adonságli ingaĺlanok ad*ait vetmk figyelembe.
Áz értékelést tablĺíeatos foťľItábffi az đabbiakban szamí1iuk

Bp.Törn6 utca tó'f'íetsl, yzÄm alatti Ęaťaĺ éľtékbccďési szakvéleméoyc.r

összebasonlító adäÍok
ineatlan azonosítása értékelt insatlaĺ adaÍ l ad*,2. adat 3.

ká'Íyítószáfil t083 t0B2 1089 1084

az ingatlm címe
Budapest

Tomő utca

Buđapest

l,eonarđoda Vinoi

Budapest

Baross utca

Budapest

Nas\ŕfuvaÍos
építési éve I9Ü0 1960 t910 1940
zlapurüIete 60ď 80 m' t10 ď 8f Í|1,

źra 13-0 MFr 14.0 MFt l4.0 h'íFt

łibilú^lértźkcsítés irll.l.ffiálat..lfi. ł;iiiiiłlffiŕiktill+ .l.iiiili l.Í.l

zj án la/ é rtéke s ĺÍł s i dtÍ p ontj a 2016 24rc f016
Wná lai/inĺIóció kone kłió -10 % -rc Yo -10 %

ii.iilrioil.i,, ffi lilliĺsł.i"e.E.ťmí
konekció

zIłrclyeźedés r;:.'..,' :iiObb;:iiiii :jjj :iiiiiłliaśonl6'....Í
a% -S yo 0%

kołryenl ii.iliiiiobio*iiiiľi'i i.;.::fi iih]łriit|6.'''i.] ;ij

-S Yo AYo a%
aIapleŕttlct

.i.ĺlltt 6"5t16i1i ::ri łiila2gffib.b...':..
A ot/o 5yo a%

áIIąPot
iill ji:iiliiiiiďbł'.. il; i:,ltl+iäbbiiii:i#r

-35 Yo -20 Yo -fa %

bor
0% 0 o/o 0Yo

ínfrasÍaktúra iil.iĺ.üasolilő' llii l.iii.:hasolĺlti:i.ľ
0Yc AYa Oyo

feIszereltség ri'' iiiiiútiii', ri
-15 Yo -5 olo -15 o/o

ł'pĺt leten b e lúli e lhe ty e zke d é s
'.....''h#tĺnló.l..'+

0 o/a AYo 0%
:li;:iii:ilrjri.li..:::i|::ĺłi'.n!!;'!:ł.i

az;iÉďanlértékel;l";ii+liiiHlĺ ĺlĺ ii#i0i-'N$."łfi iiiliilillfflĺiii... i ;,,i!
ili :'#i:l tril'r +iiril.:+



:iiił;ij'':;' rii.... ii:i1{.|s*1í|äf i:.:áŕ..dĺenĺ)'iililiili....'':.łii,l

rtĺtolď
patoĺď

Ft/}ńŕmz

Konekcíó: 0% minőség, a% ffiAwL07o felvereltség miat o/o

4.5,f. Az ingatlan hozam elvů éľtékelése

Fentiek alapjĺłn kiszámoltuk az ingatlan feltételezett, éves nettó bevételét, a teljes
ďapteľiletre vonatkoztatva'

Az ęlvaĺt tőkesítési ráta l0 %

Atőkésítési képlet : P:A"/ i

A:évesbevétel i:kamatlĺáb P:tőkeéľtek

Azíngalanhtéke:

Az ingatluł alapteriilete :

Fajlagos bérleti dfi:

A bérleti dÍj/ł,ó osszesen:

Bp'TÖmő utca l6.fýzĹ3 I. szám ďani ingatJan értékbectlési szakvéĺeménye
.Ł{ ,1i.
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4.53. Eľedměnyek elemzése

Az ngaltn értękérrek meghataľozásłłpz az általmosan elfogadott piaci összehasołrlĺto adaÍokon
alapuló módszert es a hoza'nďapli módszert alkatmaztuk.

Az eryes éľtékelési módszorgk alkelmĺznsóval a.z eryes értékeket ĺ5sszcgcztĺik és clcmztĺik. Végső
foľgalmi értetnek a piac megkôzelítéssel számított foqgďmi érteket foeadhrk el, meľt ez kÖzelíti mę
legiobban az ĺngatlan reális nyíIęiaci eľtékét.

Figłel,emłnel űt, összes vonaÍkłzó tényezőre, ą 1083 ftuđąlat, Tömő lłrca lő. Fsú 3I.. szóttt
ĺIafrů ingatlan áIalunk rueghdóło.rcfr' Iĺ.ueWeű vałós piłci értéke, mai óIlqotóbaą 20Iő.
janućr havi éruényes únzÍntat

5 000 000 Ft
aĺĺą ôtmillłóÍoÍŕł,t

A. meghatáĺozon énék nettó éľtet ďtalanoe forgalmi adót nem tartalmaz.

Bp.Tômö utca l6^f5zĹ3l. szÁ'ü ďatti Ęďlaü éĺtékbecslĺĺsi szakvéleménye

,łt

Étekdłsi mlidszpr Mqú|Iapilbü éłték Slńlyo-ús

Piací hasonlíto adatokon alapuló érték 5.0 MFt t00% 5.0 MFr
[Iozam alapú éľték 0.0 MFt Ao/a 0.0 MFr
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1083 tsuđapest, Tłinrő utca l.6. Pincesziĺrt 1. szám alatti

Pincehelyĺség
(Hľsz: 36259laĺN32}

nnTÉKBECSLÉsl

ZAKvÉ,LEMÉNYE
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ĺ.l
ĺĺ

Ĺ1

ĺ",i ÉnľÉrnECsr.ÉsI szAKvÉĺ,ľ'nĺÉľv
E- i A 10s3 Budłpcst, Tiimő utca 16. Pinceszĺnt t. szńm alatti @lsz:36259ĺQlN32,)

{*T Fincehďyĺség ĺngatlan éľÍékének męhaĺáľoäásfuóI
!l
Ěi

i

t

!
i
:

TARTÁ.L0M JEGYZEK

l'. ossznroGLAto-ÉR'T}tKTANÚsÍľvÁNY

f. vÁr'ĺ,ALÁsoK ÉS KoRLí.Tozi FELTÉTELEK

3. Áz INGATL,Ą.N t'EÍR'ÁsA
3.1. Azingatlan adatai

3.2. A2 ingatlan kornyezetének ismeĺtetése

3.3. A telek ismeľtetése
3'4. Azingatlan leírása

4. Az INGATIÁN ÉnľrcxiĎľgK MEGŕĺ.LI.ÁľÍľIĺ.sł
4.1'.Az éľľékeles áLltďános móđszeľtana

4.f ' Atenilet ingatlanpiaci elemzése
4,3 . Az Ęatlan foľgalomkepességének wzsgtlaĺa
4.4. Az alkalmazott módszer
4.s. Éľték megállapítás
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D Tulajdoni lap
> Térkép
} AlapterĹilet kirnutatás
F Alaprajz
} Fotók

[l$ľľ'lj;Tlľi#ľ:Ť5l
A szĺlľyéleményt készítette: *".ćůBii"Đ.-

Diamond ĺĺgatlaniľoda Kft .

Veres E'đtt

ingatlan éĺtékbecslô-vagyonértékeló

{a274sĺf0a1nýlv'}

Bp.Tomó utca ló.pínceszint l. ľzárn ďatti Ęatlaĺértékbecslési szakvéleméaye ,, ,, 
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1. össznr.oeĺł.ĺl-ÉnľÉľľe.ľÚsÍwÁľĺv

Á 108:} Budapest, Tłimőutca 1ó. ľtncĺszint 1. szám ďatti $Iľszz36f59ĺ0,l4|32\
Pĺncehelyĺség

ĺngatlan értékének meghatĺłrozĺĺsáľót.

Megbízottmegnevezése,címe: DiamondlngaflalriĺođaKft'
1094 Budapest Berzenczď] 33. fsa. 5.

Józsefuáĺosi Cĺazdálkodasi Krzpont Zľt.
1082 Budapest, Baľoss utsa63,-67.

Áz ingatlan valós piaci értékének
meghatarozás a a Megbíző ręszére.

1083 Budapest Tomő utca 16. Pinceszint 1. szálrt

Budapesą beltęrtiłet 3 6z59 / 0 l N32

MegbÍz.ń

Az éľték€lés célja:

Az éľtétrett ĺngađan címe:

[Ielyrajzĺ száma;

Áz ingłtlan fulajdoni lap szerĺntĺ
ďapterĺiłete: 39 m2

Á hďyszíni szem|e időpontja: 20lő.01.05

Azértékbecslés fordulĺónłpja: 2016'01'05

Áz ingatlał r.edukált
alapteľiilete:

!i4iiĺ

,íł
7:frÍi

ĺíł]
7!
fuJ

ic{ilt;

Íiĺiĺl
fuVł

,1
ii
lĺ

'!

i

39 m2

Figyelemmel az összes vonatkozó tényezőre, a 1083 Budapesą Tómő utca 16' Pinceszint t. szám
alałti ingatlan ätalunk meghataĺozoą kerekített vatós piacĺ éľtéke, mai állapotaban, f0l6. jmruár havi
érvényes áľszinten

2 400 000 Ft
azazKefrőmÍIliló

A' meghatáľozott éľték netĺó értéŁ általaĺros forgalmi adót nem taľtalmaz'

Áz értékbecslési szakvélemény af6/2Q05. (Vln. 11.) PM ľendetettel módosított 25ĺLgg7.(v[.1.}
PM. rendeletben ťogĺaltĄ vďamint az EVS 20|2iĺźnrymufatása ̂ lłpjáľr késztiüt.

Az ingatlaron és kozvetlen komyezetében helyszínĺ szemlét tartothľlk' A helyszĺni szemle soľán ae
észlďt ĺállapotokat rogzíüettliLk, amelyeket aszakértbivélemérry kidolgozása soran firyelembe vetttink
és értékeltĺnk

Az ingatlan éĺtékének megbatáľozásilhoz az altalánosan elfogadott piaci osszehasonlító adatokon
alapuló módszeÍt es a hozama]apri módszeľt alkalmaztuk.

Bp^Tomö utca ló.pinccszilĺt l. szám alatti Ęaťan éľtćkbecslési szakvé|emérrve
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f. vÁr,mĺÁsoK És KoBI-ÁTozo ľęĺ,tÉľnĺex

valamint a ľeszĺinkre ätađatt alapađatok helyességéért felelősséget nem válla1l.mk Nem
folytaÍtuťĺk vizsgálatot jogcímrą vary az éľtekelt ingattanĺal szemben fennálló

kotelezettségelľe' Az értékeles soľán feltételealiŁ hogy a tulajdonjogok megfelelőek és

éľtékesíthetők'

ingatlannáI szembeĺr esgtlegesen feí'n^łiló kôvetelesekkel kapcsolatban vd'zsgáłJant nem

végeztĺink.

i 
^z 

adatokat megbízüato fonasból #ijtötüĺik' valamiĺĺ a helyszíni felmérések alapja". 
hatfuozt*' meg. Nerr vállalunk felelősséget olyan adat pontí}ss{ágaért amelyet mások ađtak źł

ł részťlnlľe es ezeket az értékeles során felhasználtuk'

i

Neĺn végezrr.ink kömyezetszenľryezési' talajďemzési és geológiai állapotvizsgálaÍot, ľoncsolásos

frz,kat vizsgálatot, az éľtékelést szęmľevételezés és a Megbízói adatszolgáItatásai alapjar
készítettuk

A szakértői veleményben kÔzzétett éĺtekek a ťentiekbeĺr rogátett feltételezéseken alapulnak es

I<ľ;äE6|agaz itt meghatározott célra érvényesek. Ezen értékelesi szakvélemény a Megbízó és a
Megbízott egruttes beleegyezésével adhato kí hannadik személynek.

A piaci érték meghatarozasa aa értékelesi iđőpontban fennálló \ezni piacgazdasĘ helyzete es

az al&or érvenyes forint vasaľló.erő firyelembe vételével toľtéľ}t.

A megáilapított érték peľ' teheą és igeqlmentes állapotra vonaĺkozík.

Jelen szakvélemeny 1 (ery)eređeti példanyban kesziilt

Bp.Tomó utca l6.piĺcłsaint 1. szám alatti íngatlan ó*ékbccslési szakvćlomcn1'e
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3. Az INGATIÁN LEÍRJłSÁ.

3.1 Az ingłtlan adatai (a tutajđoni tap szerint)
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3.f Áz ingaŕlan kłĺrnyezetének ismeŕetése

Áz ingatlan Budapest VItr. kertiletében Józsefvĺáros Corvin neryeđ reszeľ1 a Tomö u. t6.
pinceszint l, szźm ďatt taláIh*ó^ Á tarsashaz komyezetében hasonló jellegiĺ és korú,
hagrományos épitésli tégia épĹiJetek, és qiépítésti lakóházak es irodaházak találhatók'
Paĺkolni azngat|an előtt és a kÔrnyező utcákban díjkötelezett övezetben leJret.
Á kÖmyék folyamatos fejlődesen megt keľesztĺil, jelenleg ttibb építkezes foýík az ingatlan
kozelében.
Az Ęatlan közvetlen koľnyezetében minden alapfokú ellátast biaosÍtó intézmény'
;Ĺ.; ';:-ľli Lł.7;.at, ć.s :ł.ł.b łg'ici'łľ. $ =.gt3!álható. Tömegközlekeđessel es személyautóval
::1'."::=ą-::.. '.:::;|:Ž::|.i,.1:,.:.!3, YĽ:::,,:::térsk :::fi:struktuľáIią kozlckedési kapcsolatai jók.

Bp.Tömó utca 16.pinccsziłt 1. szám alatti ingatĺĺĺ éĺtékbęcslesi saakvélełnénye

-{
.l)'.

{/"ii,/
!/

{).ŕ^ .'épb

fuIajdoĺÍtqiúňnm 2015.09.07
rzlĺjdoĺíIq taitiđm 1083 Budape.st Tômó uca 16' Pinceszint 1

|,,gńłń jel,ąe pincehetvises

Bcj ąEü fr.Iaj i,o,tosolďTał. h óny ail
APEST rozsľrvÁnosl ł ,1onľĺÁrwzeľ Ll L

ddľc belterĺiłet
gĄ,ÍajÍjte,,B ]6259/0ĺN32

pincehelvisés
rözôs fr'Iajdoiž h&,yan Łĺ|
ErtekeÍanrí ulaýía ni h ńryađ 1ĺ1.

4zi,,gdb,al@qfrIäc 39 m' tulajdoni lap szerint

4 ulajdoni lapon aeqlő aĄj qú Etővasárlasi jog:''Corvin'Tngaĺlanfej1esztésĹ Építő és
Vaľosrehabilitacios Zrt,

q fubjdÚr,iląoi vełqlő tahď&eŁ Nincs bejeryzés

?ey"b



|dą,!?ł'd,/Iaaň IdłJl fu IiłIi
łnelłąkzbe

Az ingatlan Budapest VIIĹ keľületéberq Józsefváĺos Corviĺ
nesređébeů a Tömő utca 1 6. pinceszinten talrálható,

Tě nzyaő iag a,Iaok j elIa,ző
fplotrläsa

A, tfusaľlhźa koĺnyezetébeľr hasonló jellegű es új építesű ĺáľsashazalq

iľodahazak találhatók

|łt!l a*ĺfu ł ŕlis dl&oaćgĺ
Ió, alapfohi ellátast biaosíto létesímrények n&ány száz métercn beltl
elérhetőeŁ

WąkĘelÍlhdősĘ szilfu d' asđahtozntt útbuľkolattal ellátott közuÚon.

łakolkż lc'hdősźg A környező utcákban fizetős övezet

{öĺkkekiąkôzök MeÍľó, villaľnos, autóbusą személyautó.

ťelekomałikźđóg Jó

Esł&ikąi b aryomA köty +ź ąemĺy aďs Ę Kömyezeti szenřryezés nem vélelmezhető.
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3.3' A telek ismeľtetése

Bp'Tomô utca l6'pincłsziĺr l. szám alatti ingatlĺn éztékbecslesi szakr€leméĺrye
.{
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Urca&ont

Szomszédos insatlan

Szomszédos ingatlan

Szomszédos iasattan

łIat totĺłł, domboncti és
ejt}.svi'gptą'okaiiolts SzabáIps alakü' sík teĺiilet

ľelkat ulfik aó fel$aÉĺy& B
úĺĄ,đłx-ał t lakoépĺilet

,ÜE dlno,, jéIsalą takile ali ýítI
eĺqinĺály(ęh):

,14tÚą 50%

WąfuÉĺ6kädtďźĺ& Víą vitlany' csatoľną gáz,

WqłaeÍńłalí kôłúvek



3.4, lĺz ingatlan leínĺsa

Épĺĺés éve: 1900 Fehújlĺás éve: BůvÍtés éve:

Beépítés móđja: záĺtsorri bďęítés

Épilésmffija: lugyommym techrológia

tplet szintiei; pince + fôldszint +2 emelet+ tetőtér

Azingadan lęgfontosabb műszaki ađataittáb|áĺÄtos formában az alábbiakban ismerrcffi

Bp.Töměutca t6'pinceeint l. szÁm ďaľi iĺgatlanértéL:bmslési szakvłślcményc

1:ĺ

'i,/
' 968

$zeľtezet IKia|akítása á,llapota
Azépütfŕ ttńľása

ł'Iłpozńs/szÍgdę]e
'€ŕoĹr 

sávalaď szigetelés nen megfelelő kózepes
Tartőszükąil rnslatalazat kózepes
Föilenł* ľa fôĺĺémszerkezet közepes
|lúIasdľalak tésla kózepes
Taőszełkqp ťagerenđa ľossz
ťďÍÍdés magasteĄ hornyolt cserépfedés közepes

to,,,Iokzątok vakoh homlokzatok käzepes

Lřfr nmcs

VűsuhiúIlapt rossz

|-éł6őh konzolos kő közepes

Az insatlan leÍľása
Wherľątenés A felépífuény pĺnceszín1ien tďáthtró
4'IafrerüIcl htajđoĺri lapon 39 m2

ýtliaMft
Falbwkolato*

łtzat hłr*olatok

FlIt&, nelegv{a fiite's és melęgvíz ellátás nincs

łIąta'ffiruIłkfiáł átlagos, eryszeľű

KauÍĺvaítaĘ
ŕ,ÍűsząftiúIIAÚú Felúiíĺíga szorul
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Áz íngtrlan leírúsa:

Az értékelendő helyiség egy pinceszint + Íiildszint ł 2 ełnelet + tetőtér kialakítĺłsri, 1900-
ban épiilt t.rĺrsashaz pinceszintjén talalható. A lakrĺsokat belső udvarról, a lépcsőházbő|, és
a niggőfolyosókľól lehet megkozelítení. á' kétszaľný fa bejfuati kapu roĺsz líllapotĹ
javítasľa szoruĺ. A kapualjban a vakolat leonlott, az uđvaĺban is fellelhető hilĺnyos
vakolat, a falazat nedves, sďetromos. Az udvar burkolata hullámoą javítandó. A kiilső
hoľnlokzat felujítasra szonrl' a gipszmirták és vakolat hiĺĺnyos. A hazbaa 30 takás és egy
tielet helyiség lett kiďakítva. Az éptiĺet mííszaki állapota ilagyon rossz, A éplilet gyonge
szigeteĺésének krszrnhetően a foldszinti lakások nedvesek. Ae értékelendő pincehelyisěg
a tulajdoni lapon 39 m? alapteľtiletű. Elosztása: koáekedő, ľat*ĺłr. Az értékelt tngatlan
teljeskoľű felujítást Ęényel. Fďak javitasą helyreallitásą nýlászárók cseľéją vizesedes
megsztintetése.

ÁzépüIáck alqtuüIał:

Bp.Tönö uÍca 164incesaint 1' #m alatti Ęďaĺr ćrt&bęcslési saa}ľéleméĺye
-{-

369

sti,,ťąüId ÁIqterüIeÍ ftnz ) Slńfuozis KaIfuIúIt alą,teüIet
(*')

Földszínti teÍĹilet fił IOOYĺ 0.00 m2

Emeleti tenilet 0-00 ď Ao/o 0.00 m2

ľetőteľ nettó (1'90m feletti!) 0.00 m2 ť/a 0.00 m2

Esyé,b alagsori terilletek 0^00 m2 0% 0,00 m2

Pince 39,00 m2 Oo/o 0,00 mz
Melleképület/ek 0'00 ď 0% 0.00 m'

Ďsszesen 39.00 m2

.E.:lI|Ś|lIäIt

ď4pterůtet
keľekĺtve: 0m2
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4, Az INGATII\ľ Énľnr<rcľor nĺľ,cÁĺr,łľÍľÁse.

4.|. Az,éľtékeléĺ áItďános módszcľtanĺ

Piaci érték alatt az a vrłrható Ôsszeg éĺtendő, amelyért ae ingatlan ga?ÄźLt cserélhetne, magánjogi
adasvétęli szerződés keretębeĺl egy eladni szźndékoző eĺadó és egy oýan vevő között' akive!
kapcsolata |ańr6lag piađ termeszetĺi, az értékbecslés foľdutóńapjáĄ fehetelezve, bogy az
ingatlan a piacon nyilvánosan meghirdetésľe kenilt, a piaci körtilmények lehętővé teszik a
szolĺľányos éĺtékesítést és annak lebonyolÍtĺäsáta az ingaĺlan természetétől fiiegő, nregfelelő
időtartam áll rendelkozesre. (18 hónap)

Gyorsított eladási' likvidłciós éľték azonos a foľgďmĺ éaélĺ meghatáľozźsttva| aĺrnlakiegészítő
feltét€Itel' hogy a maĺketiag tevékenységre rendelkezesľe átló iđő tlrlságosan rlvid, a nyilvános
meghirdetés és a piacon való megielenés nem megfeleló' osszehasonlítva a szťikséges iđővet és a
promóciós intezkedéseL:kel, melyek a piacon a legiobb ar ďérésélrez saikségesek' A li}ľiđációs
éľték feltételezi hory az ingatlan miikÖdésen tđ\rtil ĺálI' valaminÍ, hogy az értékesítés soĺán az
eľedeti fiJnkció - kereďet híján - figyeĹmen kívtil hagyható. (6 hónap)

Az éľtékbecs|ćsi szakvélemény a 26l2aos. fl4m 11.) PM rendelettcl módosított
2st|997.NIII.t.} Ph/L rendďetben fo$łltat v*lamint az EVS 2012 inńnymutatásł ďapjĺín
kÉszü|t.

Piaci łisszehesonlító adłtok ďemzésón alłputó értóketć*:

A piaci osszehasonlíto adotok elemzésén alapuló éľťékeles máľ megtôĺtént konkľét és ismert
adáslrételi üg;rletek áfainak a vizsgált esetre való kiterjesaésével, ĺĺsszehasonlítás.ńvď tofténik.

Apiaci tisszehasonlíto adatokon ďapuló módszeľ fő tépései:
t. Az ďaphalmaz kivalasztása.
2. Osszđrasonlításra alkalmas Ęatlanok kĺvalasalísą ađatainak elemzése'
3. Fajlagosalapéĺtékmęhatáľozása.
4. Éĺtéknódosítotényezőkďemzése.
5. A fajlagos ďaperték módosításą ÍĘilagos érték saĺmítása.
6. Végső éĺék sałmítása a ťajlagos érték és az Ęatlan mérete szoľzataként.

l. Az összehasonlító vizsgálatokat egy olyan' ingatlanokat taľtalmäzo ďaphalmazĎan kell
e|végenLamely frldrajzi elheĺyezkedése a vizsgalt iĺgattanéhoz hasonlĄ és az abban szeľeplő
ingatlanok típusa azonos a vizsgált ingatlanĺal. Az a|apbaLnaz adatainak źLtilaElźúól.jelentősen
eltérő szélső értékeket az elemzes soran figyelmen kívril ken hagyni'

2' Az elemzés során az éľtékelőnek az ĺisszehasonlítás atapjául szotgláIó isménľeket ďaposan meg
kell ismęľnią es ezęket egyenkeĺrt kell a tlńrgyl ingatlanhoa honźnérnl. csak auonos
értékforÍnäkat es csak auonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
osszehason|ítani' illetve a hilonbiiző éĺtélďoľmfü és jogok kÖzött koľrekđós tényezőket kell
alkatmazni. Az összehasonlító adĺĺsvételi árakat ae ríltďanos foľgalmi adó nélkiiĺ kell figyelembe

Bp.Trrnő üca l6.pinceszint 1. sgám ď1pFcaĺbn er*ueestési szalcvélanénye
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3' Az elemzett ŕisszehasonlíto adaüokból kell az đapértéket megfutĺfooani. Ez az alryéŕték &ilasos
értéŁ általában tôrülefre (négzeunétene) vetítve, de egres esetekben mas volumon mérőszámok
vary kapacitási szamok (tantereną kóÍházi ágy' száülodai áry sfu.) is alkalmazľratoak.

4, A vizsgrĺlt íngatlan éľtekenek pontosabb meýlatźsozźlsa értekÍilodosíto tényezők
figyelembevételével tôrténiŁ Ér.temoaosíń tényezők&rt csak olyan jelenĺtős, éľtéket befotyasoló
téryeaő vehető fel. anely az összehasonlío adatok nem jellemzö' Az értékmódosíto
tenyezők krzul az alabbiakat mind€r' gsetben vizsgálni kell:

4.l^ Míĺszaki szempontok:
4.2. Épkćszeti szempontok:
4.3. Ilasäalďi szÔmpontok:

4.4. Telekadotrságok:
4.5. Infrasľulĺtrľa
4'6. KÔmyezeti szemponbk:
4.7. Ahtęmatív haszmosítas szernpontjđ:
4.8. Jogi szemponÚot hatosagi szabályozźs:

5. A sza}vélemenyöen az é*élcródosító tényezők közril az értéket jelentősen beťolyasolókaÍ fet kell
tüntébi, és ha aľľa lehetőseg van' akkor értékmódosíto hatasukat számszenĺen is meg kellhatáĺoari.
Az éľfékmódosító térĺye"ők alapjan kell módosítani a fa$lagos alapéľtéket.

ó. Az ingátlan forgalmi értékét a fąilasos ďapéĺték éľtékmódosítasa man kiďakdr fąjlagos éľtek es az
ÍngäÍlan mérete (volumeną kapacitasa) szoĺzatak&rt kďl megállapítani.

A piaci łisszeheson|ítró adatok elemzésén ďaputó éľték megátlapításánát ď|calmazott
kfi lfin|eges megkötěsek:

Az értékmóđosító tfuyezők értéloovelő hatása a fąjlagos alapéľtek 307o.os mértekét csak kivételes
esetben' legfeljebb az alapérték ĺ0/o.ź'ľal haladhąia meg. Ilyenkor az étékelőt indoklási
kłtelezetreég teľłrel|

Ilozamszámításon ĺtapul6 éľtét<elés:

A hozamszánításon alapuló értékelés az Ęađan jövőbeni hasmainak és az ezek megszerzése
érđekében felľneľütő kiadások kulrnbségeből (tiszta jovedelmek) vezeti le az eľtéket. Az érték
męgrállapítasa a"nnaz elven alapsziŁ hory bármely eszkłiz érteke amý' mint a belőle száĺanaző
tiszta jtivedelmek jelenértéke.

Jelen esetbe'n használt módszer.

Kłittséga|apri módszeľ:

Jelen esetben ennek a módszęmek a hasanálata nem célszenĺ

Bp.Ttĺmö utca ló'Pilcćsaint l. szárn áIáüi Ęađan éĺtókbecslesi szakvélemárye
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KöľbégďaprÍ módszer:

A koltségalapú értek-megkozelítés láryegą hory az ingadm újrĺ+lőráIlítasi köľtségébőI le kell rrunni
az idő milasa miatti avulasĹ majd ehhez kell hozeáa&i a fetepífurenyekhez tĄrtlző ťrldteriitet
érte&ét. Ez a módsz'et fejea ki legkevésbé a teĺrylęes piaci viszonyokat. Építés alatt lévő
létesítnéłrynél' k,rĺľosodott létesítnen1mét, takaľt műtáľgmĄ valamint o}yan esetekbe,lr atkalmaáatą
ha mas móđszer nem áll rendelkezésľe.

Á módszeľfiĺ lépései:
1. Á'telekértéŁmesnźrozźsa.
2. Á felépítnery lłiľaépítesi varypotlĺfui költségének mefuaározźsa
3. Ávulásokszámítłása.
4. A felęímeny újľa.előalłítasi költségéffi az avulás levonása es a

telekértékkel vďó összegzese'

l. Á folđteľĺlet ért€két annak .ircs á|tryotban való érĺékelésével kell megálĺapÍtani, vągy a piaci
összehasoľrlító adatok elemzésén ďapuló módszeą vagy kiilonleges esetben a hozamszámĺtáson
atapuló módszer szerint.

2. ÁFttási koltség oýan szerkezeteket es építési munkrät takar, amellyel az éľtékeles időponfirĺban a
meglévő funkciók (de esetlę más szeľkeretek es můszaki megoldasok) a legkisebb költséggel, đe
azonos hasamssáqgď potolhatoak lenrrenek. Az újraepítési koltségben a megtévő szerkezete1
valtozđlar rijrateľerffiésánek kiiltségeit kell előinányoari' frgge{enul azok jelenlegi haseĺrosulasáłót.
A potlĺsi es az újraepítesi költség eryĺittesen: újľa.elóáIlítasi krltség.
Áz újra.előallítasi koltségbe kell erteni a kozmiívesítési, atervezgxjl, azengedélyezési' a vállalkozĺsi,
a kivitelezesi, a beruházói, a penztĘń és minden egyéb ténylegesen fizet€ndő koltséget.

Az újra.előĺĺllítási krltség áltďános foľgalmi adót nem tartďmazhaĺ

3. Az avulas a idő múlasa miatti éľtékcsölłkenes. Hfuom Íö eleme: afrzlkat romlás' a fimkcionáłis
avulas és a kornyezeti avulás. Áz avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vary ki nem javíthetóak.

4. Az újra-elóáIlítasi kohséget az avultsĘgal csökkenwe ás a telekértékkel nŕivelve adóđik
eľedmenyrrl a kiiltségalapon számíott forgďmi érték
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ľ''l A foľgalmi &ték (hitc|fcđezet céljáľa töľténő.} megáIlapításánĺ{| alkalmazott lĺütön|ęes
{l

ĺ i megkötěsek:

í"i Áz értek megfuatáĺozas&iak foýanaułban a piaci eľték meghatáľozásakor a kti}tségďapil módszer
ĺ. ĺ elsősoĺban elleĺrőrző saámításotľa szolgálhaĺ Kis€bb jeleĺrtőségri, kĘeszítő épŕiletelnél, tákart

létesĺturéłIyetnél és mezogazdasĘi tétesinnéľryeknét alkalmazłlaÍó önállóan Épüő létesíEnenyek

; l esetében az ehjárás akkor alkahrazľr aIs,ha az*ítés eazdaságossága mar egyéb módon bizonýtotr
{'ł

l'.j Az értéke|és eseteben az újľaépítési koltség csak kiveĺeles alkalma}dcor hasalrálhaÍó, az értékelőnek a

ł i pótlási kotbéget kell alkalma.aría.

ř-! Ae ertékelés során csak az átlagos iggt1łszinmek megfelelő kivitelezés pótlási költsége fogadható el.

ti
Ha a komyezeti avulási elem meglaladjaa2o szäzalékat, az éľtékeles ęzar módszere a jelentős

Ĺi becslési pontattansag miau a hitętbiztosítéki érték megallapítasaľa tÚl kockázatos, és ezért nem
{, ĺ ątl.atma-}ratÁalkalmazľ'aro.

4.2á terüilet ingat|anpinci ďemzése

Az ingatlan Budapest VItr. kerĺilet€beĄ a Tömő uľca 16. fsa.jen tďálható. Kömyezetéľrek
infrasrukturális, kłizlekedési krycsolmai jók
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4-3. Az ingafl an forga|omképmsfuének vizsgrĺlata

Áz ingatlan piacképességéről megáItapíĺható, hoď forgalomképes' Értekét per., igény. es
tehermeľrtes allapotra határozruk meg. Áz érľékbecslés a foľđulónaptól számítva 90 napig érvényes.

4,4. ł'2 alkłlmazott móđszeľ

lu ,mgat|arl 
értékének meghatáĺozásilhaz az áĺtaĺánosaĺr e|fogadott piaci osszehasonlító adatokon

ďapuló módszert és a hozamalapri módszert ďkalmaauk.
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4.Ĺ Éŕék megĺĺltapítĺĺs

4.5.I. Pĺaci iĺsszehasonlító edatokon alapul,ó éľÚéketés

Az ingatlan piaci éľtÉkéľrek meglratarozásához hasonló adottságu ingaĺIanok adaait vettük figyelembe.
Az éľtékelest tábláza*os formában az alárbbiakban sámítjuk.

Bp'Tom6 urca ló.piĺoeseiĺt 1' saĺn áĺatti ingĺüan értĺikbexlési szakvélemeuye

insädffi azmosítása ártékelt ingal adď 1. afuf 2. aśú3'
tráĺryítoszím 1083 1089 1089 1089

az ingatlan címe
Budapest

Tömő utca

Budapest

Bróđv Sándorrĺcł

Buđapest

GvulaiPáł utca

Budapest

Luizautca
éptÍési eye 1900
alapterüIeĺe 39ď 365 m' 13l m" 3? m"
úra 18.9 MFr 11.5 MFr 0.9 MFt
ťailagos ára 52 eFtJmz 88 elFťm2 24 ePtlmz
ajfuIatlérrékesités kínáIat kínálat kínrílat

qi &7 ld/érté lšE s ťté s idő p onti a 2016 20r6 aorc
tĺnáI đi/inf Iác ió korr e1rłió -10 % -rc% -10 o/o

fqjlagos alapértékt 4'l eFtlnl '19 eFtlm' 22 eFtlnł
korľekció

il}tlpzkcdés rosszabb ľosszabb rosszabb
10 Yo lO Yo rc%

törnyezet häsontó hasonló hasontó
A o/o Oyo o o/ł

ilapterület nasvobb nasĺ/obb hasonló
2A% 2A Yo A o/o

úIlapot hasonló hasonló basonló
0% 0Va A o/o

?or hasonló hascĺĺló hasonló
0Yo 0ya 0 olo

in!ĺasIulaúra hasonĺó heson|ó hasonló
0Yo a% 0 o/o

ľehzereltség hasonló hasmrló hasonló
AYo 0% AYo

łpúIeten be liłli e lhe ýezlrcdé s hásmtó hasonló hesonlĺĺ
0Yo a% 0%

Ússzesen 3A Yo 3A Yi L0 Yo

ľąilagos érték 62,37 eFtlp' 6Q58 eFýmf 102-? eEt/m' 23.sl eFtlmŻ

Az ingatlan érteke 2.4 MFt



Címn jellcmzőtc Kínĺĺlłti ńľ ŕneftó)

Fil}lóĺ#

Ftftô/m,

nmuď
Lt1auáÍ: Ft/ttó'/mz

Konekció: 0% miĺóseg, 0o/o állapoq 0% fďszereltség miar' Y6

Konisált átlacar' kerekítĺle: Ft/hó/ď

4.s.2. Áz ĺngatlan hozam ďvű éľtékelése

Fentiek ďapjĺĺn kiszámoltuk az ingat|an feltételezett, évÔs neľĺó bevételét, a teljes
ďapteĺiletĺe vonatkoztatva.

Az elvart tőkésítesi náta 10 %

A tókesítési képlet : P=Á"/ i

A: éves bevétel i ; kamatláb

Aaźngailan fu&e:

Az ingatlan alaptenilete :

Fajĺagos bérleti díj:

,4 bérleti díj/hó összesen:

P : tőkeerték

0 Ířŕ

0 Ft/hó/ď

0 Fťhó

Bp.TÖmő utca l6.pinceszafr.I. szÁm ďatti ingattaĺ értékbecsĺési vakvéleménye
)ť-

ingatlan kaĺbantaĺtási, felujítási kohsegei (? %):

ingatlan biztosítĺĺsi' ill' építményadó koltségei (4 o/o):

ingatlan kihasznďtsága (80 %):

ingatlan bérbeadásábćń sńrmaző éves nettó bevétel

Az ĺngatlan iizleti ćrtéke l09/o-os elváľt tőkésítésí
nítĺńvď összesen. keľekítve:

3í,(
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4"5J. Eredmények elemzése

Áz Ęatm éľrekárek megbďźŇozź,sáboz az áttalránosan elfogadott piaci összehasontító ađatokon
alaputó módszen és a hozamalapú módszert allolmaztuk

Az eryes értékelési módszeľek alkalmazasával az ęwes eľtékeket összegeztťrk es elemztuk, Végső
forgďmi éľté}nek apiza megközelítéssď számítot foľgďmi érteket fogađfuk e| meľt ez kÖzelíti meg
legiobban az ingańan reális ilyíltpiaűi éľtékeĹ

FigĺeJemme} atössrps vonaÍfrłzó ténye4őrą a 1083 sudapaĄ Tômő ułeł 16. PtneeszÍrt 1. słŕm
alúi ingdlłn óItahłłlk neghđlńĺałoű, kerelđta vaüŕs piacŕ ďtékt' młi őIlłpotóban, 20Iő.
jałaib havi fuénya đÍsíi,,ten

2 440 0W Ft
ałaz RúőnÍIIÍłŕ négĺszó'zer'er forht

A meglratározott éľték nettó eľtéŁ általrĺnos forgalmi adótnem armlmaz.

Bp-T&uő utce l 6.piĺlccvint | fu d;p,ĺ^ éÍtékbccs|ćsi saakvéleménye
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ert*aat ruĺ*zeł Megl@űot éłték s,ilyoús

Piaci hasonlító adatokon alaeutó éľtęk 2.4lvtrt r00% 2.4 MFr
[Iozam ďaori éľték 0"0 MFt ť/" 0_0 MFt
Végső forga|mi éľték 2ŕ MFt
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